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IZVLEČEK: 
Magistrska naloga zajema primerjalno analizo vpliva posameznih meril na višino nadomestila za 
uporabo stavbnega zemljišča (v nadaljevanju NUSZ) v mestnih občinah v Sloveniji. V nalogi bo 
analizirano stanje na področju NUSZ v Sloveniji ter podani bodo odgovori na vprašanja: Kolikšni so 
prihodki mestnih občin od NUSZ? Katere razlike obstajajo v merilih v odlokih o NUSZ po mestnih 
občinah? Kolikšna je razlika v višini NUSZ po mestnih občinah in conah za referenčno nepremičnino? 
Kako posamezna merila vplivajo na celotne prihodke od NUSZ in na razliko med sosednjimi conami? 
Za analizo so bili uporabljeni javno dostopni podatki in interni podatki mestnih občin. 
 
Analize in primerjave kažejo na velike razlike v višini odmer NUSZ med mestnimi občinami in 
znotraj mestnih občin. Večinoma so ta odstopanja posledica samostojnosti mestnih občin pri določanju 
meril in oprostitev za odmero NUSZ. Za razrešitev trenutnih razmer bi bilo treba obstoječ sistem 
NUSZ ustrezno preoblikovati oziroma nadgraditi. Pri tem bi bilo obvezno sodelovanje vseh lokalnih 
skupnosti v Sloveniji, saj bi se samo na ta način lahko vzpostavil enoten sistem odmere NUSZ v 
Sloveniji. 
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ABSTRACT: 
The master's thesis covers the comparative analysis of the impact of individual criteria on the amount 
of compensations for the use of building land in Slovene urban municipalities. The thesis will analyze 
the situation of building land tax in Slovenia and provide answers to several questions: What is the 
revenue of municipalities from building land tax? What are the differences in the criteria in the 
building land tax decrees by city municipalities? What is the difference in building land tax amounts 
by city municipalities and zones for referential real estate? How do individual criteria affect the 
overall revenue from building land tax and the difference between adjacent zones? Publicly accessible 
data and internal data from the municipalities were used for the analysis. 
 
The analyses and comparisons indicate considerable differences in the amount of building land tax 
between municipalities and their zones. For the most part, these difference are due to the autonomy of 
municipalities in determining the criteria and exemptions for assessing the building land tax. In order 
to resolve the current situation, the existing building land tax system would need to be upgraded and 
modified. The priority would be cooperation between all local communities in Slovenia, as this is the 
only way to establish a unified building land tax assessment system. 
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1  UVOD 
 
Obdavčitev nepremičnin in premičnin obstaja v različnih oblikah že od samega začetka civilizacije. 
Pred obstojem denarnega sistema so davke plačevali v deležu pridelkov. Nekatere najpogostejše 
oblike davka so bile davek na blago ter davek na zemljišča, zgradbe in druge osebne lastnine. Davek 
na nepremičnine se je uporabljal že v starem Egiptu, Babilonu, Perziji in na Kitajskem. Države starega 
Egipta so uporabljale davek na zemljišča, ki so ga zaračunavale lastnikom zemljišč na podlagi 
produktivnosti njihovih zemljišč [1]. Peščica pismenih je v ta namen vzpostavila in vodila evidenco o 
lastnikih in njihovih nepremičninah. Prvi, ki so davek na nepremičnine dvignili na višjo raven so bili 
Rimljani, saj so za namen določitve dajatev izvajali že meritve [2]. 
 
Tako kot v preteklosti je tudi danes davek na nepremičnine pomemben vir lokalnih prihodkov. 
Analiza, ki je bila izvedena za države [3]: 
- OECD1; 




kaže (Graf 1), da davek na nepremičnine predstavlja povprečno 30% lokalnih prihodkov držav [3]. 
 
Graf 1: Delež lokalnih prihodkov od davka na nepremičnine [3] 
Chart 1: Share of local property tax revenue [3] 
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V Sloveniji je za namen obdavčitve nepremičnin v veljavi nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljišča (v nadaljevanju NUSZ). Slovenija se sicer že 20 let pripravlja na uvedbo davka na 
nepremičnine, ki bi nadomestil NUSZ, davek na premoženje in pristojbine za vzdrževanje gozdnih 
cest. NUSZ določa Zakon o stavbnih zemljiščih (1984; v nadaljevanju ZSZ)
6
 in Dogovor o 
usklajevanju meril za določanje območij, na katerih se plačuje NUSZ in meril za odmero NUSZ 
(1986).
7
 Davek na premoženje ureja Zakon o davkih občanov (1988)
8
, pristojbine za vzdrževanje 
gozdnih cest pa Zakon o gozdovih (1993)
9




Obdavčitev nepremičnin je značilna za veliko držav sveta. Od 166 znanih držav, jih davek na 
nepremičnine odmerja kar 93 % [4]. Obstaja tudi nekaj držav, kjer davka na nepremičnine sploh 
nimajo, kot na primer Monako, Malta, Gruzija, Fidži, Sejšeli, Šrilanka, Združeni Arabski Emirati in še 
nekaj ostalih. Vendar kljub temu, da te države nimajo davka na nepremičnine, imajo zato drugačne 
vrste davek, tako imenovan »Stamp tax«. To je davek, ki se dodatno plača ob posredovanju oziroma 
prodaji nepremičnine. V primeru nakupa nepremičnine je treba delež denarja odšteti še državi [5]. 
 
 
Graf 2: Davčna stopnja ob prodaji nepremičnine glede na celotno vrednost nepremičnine izražen v 
odstotkih 
Chart 2: Tax rate at property sale in terms of total property value expressed as a percentage 
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1.1 Opredelitev problematike NUSZ 
 
Ureditev NUSZ po navedbah Ustavnega sodišča RS (Odločba št. U. l. 39/97) ni primerna in pravno 
konsistentna. Vlada RS (2013) je obstoječ sistem obdavčitve nepremičnin ocenila kot neenoten, 
nepregleden, nekonsistenten, zastarel in neprilagodljiv novim ekonomskim razmeram. Po mnenju 
Vlade RS (2013) so glavni problemi obstoječega sistema neenoten način določanja davčne osnove, 
različno določanje zavezancev za odmero NUSZ, nepopolnost nepremičninskih evidenc in veliko 
število različnih izjem in olajšav. Tako se določitev NUSZ med občinami razlikuje. Vlada RS (2013) 
navaja, da lahko takšno stanje privede do nepravične oziroma neenakopravne obravnave davčnih 
zavezancev [6]. 
 
Na posvetu o izvajanju priporočil za ureditev sistema za NUSZ (Združenje mestnih občin Slovenije), 
se je obravnavala problematika NUSZ. Poročilo slovenskega nepremičninskega združenja FIABCI (v 
nadaljevanju FIABCI) kritično analizira NUSZ in ugotavlja, da [7]: 
- na področju NUSZ prevladuje katastrofalno stanje; 
- v obdobju priprav Zakona o davku na nepremičnine (v nadaljevanju ZDN) se kot problem 
odraža pasivnost občin; 
- obstaja premalo naklonjenosti države do te problematike; 
- so neustrezna razmerja bremenitev NUSZ med stanovanjskimi in poslovnimi nepremičninami; 
- je bilo premalo seznanjanja zavezancev pred odmero NUSZ; 
- obstaja nesorazmernost med posameznimi dejavnostmi; 
- obstaja potreba po nadgradnji obstoječega sistema NUSZ. 
Združenja mestnih občin Slovenije je na poročilo FIABCI odgovorilo, da [7]: 
- stanje ni tako katastrofalno kot je prikazano; 
- je izvajanje NUSZ oteženo predvsem zaradi zastarelosti predpisov; 
- je potrebno nadgradnja oziroma posodobitev sistema NUSZ; 
- je seznanjenje zavezancev s podatki prevelik strošek; 
- je potreben razmislek o celovitem sistemu obdavčitve premoženja; 
- potreba po prilagoditvi in posodobitvi podatkovnega modela registra nepremičnin (v 
nadaljevanju REN). 
Združenje mestnih občin Slovenije (v nadaljevanju ZMOS) je odgovorilo tudi na omenjena 
nesorazmerja. Vzrok za nesorazmerne višine odmere NUSZ na enoto naj bi ležal v tem, da poslovne 
nepremičnine predstavljajo bistveno večjo breme za lokalno infrastrukturo kot stanovanjske. NUSZ 
naj bi bila ena izmed redkih dajatev, pomembnih za oblikovanje zemljiške politike občin za namen 
skladnega razvoja [7]. 
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Ob pogledu na delež pritožb na odmero NUSZ lahko ugotovimo, da je le-ta v absolutnem smislu velik, 
vendar še vedno relativno majhen, to je predvsem zaradi [8]: 
- premajhne osveščenosti zavezancev o problematiki; 
- kratkega pritožbenega časa; 
- pomanjkanja znanja; 
- navade na obstoječe stanje. 
Da bi lahko kakovostno nadgradili obstoječi sistem NUSZ, bi za to bili potrebni določeni koraki, ki jih 
prikazuje Slika 1 
 
Slika 1: Primer ureditve NUSZ [8] 
Figure 1: Building land tax regulation example [8] 
 
Prvi pomembni korak za kakovostno nadgradnjo obstoječega NUSZ sistema bi bila analiza stanja na 
podlagi NUSZ, kar je tudi glavna tema magistrske naloge. 
 
1.2 Namen magistrske naloge in raziskovalna vprašanja 
 
Namen magistrske naloge je izdelati primerjalno analizo vpliva posameznih meril na višino NUSZ v 
mestnih občinah v Sloveniji. V nalogi bo analizirano stanje na področju NUSZ v Sloveniji ter podani 
odgovori na vprašanja: 
 
Kolikšni so prihodki mestnih občin od NUSZ? 
 
Katere razlike obstajajo v merilih v odlokih o NUSZ po mestnih občinah? 
 
Kolikšna je razlika v višini NUSZ po mestnih občinah in conah za referenčno stanovanjsko 
nepremičnino? 
 
Kako posamezna merila vplivajo na celotne prihodke od NUSZ in na razliko med sosednjimi conami? 
 
Za te namene bodo uporabljeni javno dostopni podatki in interni podatki mestnih občin.  
Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 5 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
2 METODA DELA 
 
V študijo smo vključili vseh 11 mestnih občin: 
- Mestna občina Ljubljana; 
- Mestna občina Maribor; 
- Mestna občina Kranj; 
- Mestna občina Celje; 
- Mestna občina Novo mesto; 
- Mestna občina Velenje; 
- Mestna občina Nova Gorica; 
- Mestna občina Ptuj; 
- Mestna občina Murska Sobota; 
- Mestna občina Slovenj Gradec; 
- Mestna občina Koper. 
Prvi korak je predstavljal pridobitev podatkov o prihodkih od NUSZ za vseh enajst mestnih občin, 
katere prikazuje Slika 2. Na podlagi dobljenih podatkov, smo izdelali analizo prihodkov po slovenskih 
mestnih občinah in podali dejanske razlike v prihodkih. Tu je bilo treba primerjavo izvesti na podlagi 
vrste drugih podatkov. 
 
Slika 2: Slovenske mestne občine [9] 
Figure 2: Slovenian municipalities [9] 
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Po pridobitvi odlokov za odmero NUSZ (v nadaljevanju merila) mestnih občin, smo te preučili za 
namen izvedbe primerjalne analize meril. V tem delu smo lahko odgovorili na vprašanja, koliko je 
dejanskih odstopanj med mestnimi občinami, katere imajo bolj razčlenjena merila in katere manj ter 
kolikšna je razlika med oblikovanjem con za odmero NUSZ mestnih občin. 
 
Na podlagi analize meril za odmero NUSZ v odlokih po mestnih občinah smo določili višino NUSZ za 
referenčno stanovanjsko nepremičnino po posameznih mestnih občinah in za vse cone znotraj mestnih 
občin. Omenjeni korak je pokazal primerljivost meril za odmero NUSZ. Analizirali smo, pri katerih 
mestnih občinah pride do podobnih odmer in kje do največjih razlik. Na podlagi tega smo določili 
vzroke le-tega in potrebne ukrepe za izboljšanje stanja, ki bi pripomogli k posodobljenemu in bolj 
enovitemu sistemu odmere NUSZ. 
 
Za zaključek smo izvedli tudi analizo vpliva posameznih meril na celotne prihodke od NUSZ in na 
razliko med sosednjimi conami. 
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3 OPREDELITEV NUSZ V PRAVNIH PREDPISIH 
 
Zakon o stavbnih zemljiščih (ZSZ VI. Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč) navaja, da je treba 
za uporabo stavbnega zemljišča plačati nadomestilo. Plačuje se ga na območju naselij mestnega 
značaja in na območju mest, kar vključuje [10]: 
- območja, ki so namenjena stanovanjski in drugačni kompleksni graditvi; 
- območja, ki imajo sprejet prostorski izvedbeni načrt; 
- druga območja opremljena z električnim omrežjem; 
- druga območja opremljena z vodovodnim omrežjem. 
V skladu z Zakonom o stavbnih zemljiščih (v nadaljevanju ZSZ) so predmet odmere NUSZ zazidana 
in nezazidana zemljišča in vse pripadajoče poslovne površine [8]. Zavezanec za plačilo NUSZ je 
lastnik oziroma neposredni uporabnik zemljišča, stavbe ali dela stavbe [10]. Le-temu, NUSZ določi 
občinska uprava [8]. Davčna osnova za odmero NUSZ predstavlja neto tlorisna površina dela stavbe 
(v nadaljevanju NTP), pripadajoče poslovne površine (v nadaljevanju PPP) in površina nezazidanega 
stavbnega zemljišča (v nadaljevanju NSZ), davčna stopnja pa je točkovnik, ki je razdeljen po 
območjih [10]. 
 
3.1 Oprostitve plačila NUSZ 
 
Oprostitve plačila NUSZ so lahko deležni občani, ki so kupili novo stanovanje bodisi kot posamezen 
del stavbe oziroma zgradili, dozidali ali nadzidali družinsko stanovanjsko hišo, če so bili ob tem 
plačani tudi stroški za urejanje stavbnega zemljišča. To velja za dobo 5 let. Plačila NUSZ so lahko 
delno oproščeni tudi občani, ki prejemajo nižje dohodke in tisti občani, ki so vlagali (organizirano) v 
izgradnjo komunalnih objektov in naprav [10]. 
 
3.2 Dejavniki, ki vplivajo na odmero NUSZ 
 
Dejavniki, ki vplivajo na odmero NUSZ se med mestnimi občinami zaradi prostorskih, naravnih, 
razvojnih, poselitvenih in drugih dejavnikov razlikujejo. Za odmero NUSZ mestne občine po večini 
upoštevajo naslednje dejavnike [11]: 
- komunalna opremljenost zemljišča in drugih objektov in naprav; 
- lega stavbnega zemljišča; 
- namembnost stavbnega zemljišča; 
- smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- merila oprostitev plačila NUSZ; 
- ugodnosti vezane na pridobivanje dohodka v gospodarskih dejavnostih. 
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3.3 Evidence za odmero NUSZ 
 
Evidence za odmero NUSZ so zbrane v Tabeli 1. 
 
Tabela 1: Evidence za odmero NUSZ [8]  
Table 1: Building land tax allocation records [8] 
EVIDENCE ZA ODMERO NUSZ 
Podatki iz državnih evidenc 
Površine stavb Površine zemljišč Zavezanci 
Register nepremičnin (v 
nadaljevanju REN) 
Zemljiški kataster Zemljiška knjiga, poslovni 
register, centralni register 
prebivalstva, register 
nepremičnin, najemne pogodbe 
Podatki iz občinskih evidenc 
Namenska raba prostora Komunalna opremljenost 
Občinski prostorski načrt (v nadaljevanju 
OPN) 
Kataster gospodarske javne infrastrukture (v 
nadaljevanju GJI) 
 
3.4 Pravice zavezanca za odmero NUSZ 
 
Pravice zavezancev za odmero NUSZ so: 
- obvezna seznanjenost o vpisu lastnega podatka v evidenco; 
- možnost ugovora na pravilnost podatkov, pomembnih za odmero; 
- opredeljen način določanja lastnih podatkov v evidenci NUSZ. 
3.5 Definicije pojmov, uporabljenih pri odmeri NUSZ 
 
Zazidano stavbno zemljišče je zemljišče na katerem je stavba ali objekt že zgrajen. Nezazidano 
stavbno zemljišče predstavlja zemljišče, za katero prostorski načrt predvidi gradnjo objektov ali stavb 
[12]. 
 
Neto tlorisna površina zazidanega stavbnega zemljišča se deli po namenu [8]: 
- za stanovanjski namen; 
- za nestanovanjski namen in garaže; 
- za poslovni namen. 
Neto tlorisna površina je površina med vertikalnimi elementi, ki omejujejo prostor. Določa jo SIST 
ISO 9836 [13]. 
 
Površina parcele, na kateri še ni zgrajenega objekta ali stavbe, po prostorskem načrtu pa je 
predvidena gradnja stanovanjskih objektov ali stavb, se določi z izmero parcele, kar nato predstavlja 
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površino oziroma podlago za odmero nezazidanega stavbnega zemljišča. V primerih, ko pride do 
dvoma določitve ostalih poslovnih površin, upravni organ vodi ugotovitveni postopek, s katerim se te 
površine ugotavljajo [12]. 
 
Za stanovanjski namen: Gre za neto tlorisno površino, ki vključuje vse zaprte prostore stavb oziroma 
posamezne dele stavb za stanovanjski namen [12]. 
 
Za nestanovanjski namen in garaže: Gre za neto tlorisno površino, ki vključuje vse zaprte prostore 
stavb oziroma posamezne dele stavb za nestanovanjski namen ali za garaže [12]. 
 
Za poslovni namen: Gre za neto tlorisno površino, ki vključuje vse zaprte prostore stavb oziroma 
posamezne dele stavb za poslovni namen. Sem sodijo tudi površine stavb oziroma posameznih delov 
stavb, ki so funkcionalno povezani z njimi. Pozabiti se ne sme tudi na zunanje poslovne površine, 
katerih površina se določi kot tlorisna projekcija površine zemljišč na gradbeni parceli objekta (v 
primeru ko gre za spremljevalne površine za opravljanje poslovne dejavnosti) [12]. 
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4 PRIMERJALNA ANALIZA PRIHODKOV OD NUSZ NA PODLAGI INDEKSOV RASTI 
NUSZ 
 
V tem poglavju smo izvedli primerjalno analizo prihodkov od NUSZ na podlagi izračunanih indeksov 
rasti višine odmere NUSZ za pravne (v nadaljevanju PO) in fizične osebe (v nadaljevanju FO) v 
slovenskih mestnih občinah za obdobje 2012–2017. Določili smo povprečne letne geometrijske 
stopnje rasti višine odmere NUSZ v slovenskih mestnih občinah za obdobje 2012–2017. Zanimalo nas 
je, katere mestne občine imajo negativno in katere pozitivno rast odmere NUSZ v določenem obdobju. 
Za konec smo primerjali povprečne letne geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ glede na število 
prebivalcev in glede na število odmer za PO in FO v slovenskih mestnih občinah. 
 
4.1 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v slovenskih mestnih občinah za 
obdobje 2012–2017 
 
Indekse uporabljamo za preučevanje časovnih vrst. Delimo jih na [13]: 
- indekse s stalno osnovo; 
- indekse s premično osnovo. 
 
Indeks s stalno osnovo predstavlja primerjavo med vrednostjo časovne vrste in izhodiščno vrednostjo, 
kot kaže enačba (1). V primeru, ko so vrednosti indeksov višine odmere NUSZ večje od 100, 
pomenijo povečanje odmere NUSZ ob primerjavi z izhodiščno vrednostjo. Vrednosti manjše od 100 
pomenijo zmanjšanje odmere NUSZ ob primerjavi z izhodiščno vrednostjo. Indekse s stalno osnovo 
prikazujemo s črtnimi diagrami [14]. 
 






- 𝐼 = Indeks rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012; 
- 𝑌𝑘  = Skupna odmera NUSZ za pravne osebe (v nadaljevanju PO) ali ali fizične osebe (v 
nadaljevanju FO) v določeni mestni občini za določeno leto v obdobju 2012–2017; 
- 𝑌0 = Skupna odmera NUSZ za PO ali FO v določeni mestni občini v letu 2012. 
 
Indeks s premično osnovo ali verižni indeks predstavlja primerjavo med vrednostjo časovne vrste in 
vrednostjo v predhodnem časovnem obdobju. V primeru, ko so vrednosti indeksov večje od 100, le-ti 
predstavljajo povečanje višine odmere NUSZ ob primerjavi s predhodnim časovnim obdobjem. 
Vrednosti manjše od 100 pomenijo zmanjšanje višine odmere NUSZ ob primerjavi s predhodnim 
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časovnim obdobjem. Indekse s premično osnovo prikazujemo s stolpčnimi diagrami. Povprečni 
verižni indeks, iz katerega lahko določimo tudi povprečno geometrijsko stopnjo rasti višine odmere 
NUSZ, izračunamo po enačbi (2) [14]. 
 
 𝑉 =  𝑉1 ∗ 𝑉2 ∗ …∗ 𝑉𝑘







- 𝑉 = Povprečni verižni indeks rasti odmere NUSZ za obdobje 2012–2017; 
- 𝑉1= Verižni indeks rasti odmere NUSZ v letu 2013; 
- 𝑉2= Verižni indeks rasti odmere NUSZ v letu 2014; 
- 𝑉𝑘= Verižni indeks rasti odmere NUSZ v letu 2017. 
 
4.1.1 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Celje v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 2: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Celje v obdobju 2012–2017 
Table 2: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Celje in the 2012–2017 period 
Mestna občina Celje 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 6.391.244,00 € 1.469.575,00 € 100,00 100,00 
  2013 5.381.638,00 € 1.463.314,00 € 84,20 99,57 84,20 99,57
2014 6.471.488,00 € 1.671.993,00 € 101,26 113,77 120,25 114,26 
2015 6.896.986,26 € 1.607.783,76 € 107,91 109,40 106,57 96,16 
2016 5.999.226,66 € 1.616.227,03 € 93,87 109,98 86,98 100,53 
2017 6.611.831,41 € 1.624.066,61 € 103,45 110,51 110,21 100,49 
 
Tabela 2 in Graf 3 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Celje z osnovo v letu 2012 
za pravne osebe (v nadaljevanju PO) in za fizične osebe (v nadaljevanju FO) za obdobje 2012–2017. 
Iz Grafa 3 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 niha med 
pozitivnimi in negativnimi vrednostmi. Največjo pozitivno vrednost indeks rasti odmere NUSZ doseže 
v letu 2015, in sicer 7,91 %. V letu 2013 doseže največjo negativno vrednost odmere NUSZ, ki znaša  
-15,80 %. 
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Za FO ugotovimo, da je indeks rasti odmere NUSZ negativen le v letu 2013, in sicer -0,43 %. V 
obdobju od 2014 do 2017 je indeks rasti odmere NUSZ pozitiven, kar pomeni, da je vrednost zneska 
odmere NUSZ glede na leto 2012 višja. Največjo pozitivno vrednost indeks rasti odmere NUSZ 
doseže v letu 2014, in sicer 13,77 % rasti. Ob primerjavi indeksa rasti odmere NUSZ za PO in FO je 
razvidno, da minimalno vrednost dosežeta v istem letu v letu 2013, medtem ko največjo vrednost 
dosežeta v različnih letih. 
 
 
Graf 3: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Celje za obdobje 2012–2017 
Chart 3: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Celje for the 2012-2017 period 
 
Graf 4 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Celje za obdobje 2012– 
2017. Iz Grafa 4 je razvidno, da verižni indeks odmere NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017, 
največjo pozitivno spremembo rasti odmere NUSZ doseže v letu 2014 v primerjavi z letom 2013, in 
sicer 20,25 %. V obdobju 2012–2013 pride do največje negativne vrednosti rasti odmere NUSZ, in 
sicer -15,8 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja sprememba dosežena v letu 2014, in sicer 14,26 % rasti 
odmere NUSZ glede na prejšnje leto. V letu 2013 in v obdobju od 2015 do 2017 doseže rast odmere 














































Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 13 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
 
Graf 4: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Celje za obdobje 
2012–2017 
Chart 4: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Celje for the 2012-2017 period 
 
4.1.2 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Koper v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 3: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Koper v obdobju 2012–2017 
Table 3: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Koper in the period 2012–2017 
Mestna občina Koper 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 9.642.423,31 € 1.323.634,92 € 100,00 100,00   
2013 4.250.256,23 € 1.351.821,55 € 44,08 102,13 44,08 102,13 
2014 10.866.980,00 € 1.384.512,23 € 112,70 104,60 255,68 102,42 
2015 7.867.953,33 € 1.283.741,57 € 81,60 96,99 72,40 92,72 
2016 3.776.970,32 € 1.551.442,06 € 39,17 117,21 48,00 120,85 
2017 3.612.942,62 € 1.602.391,62 € 37,47 121,06 95,66 103,28 
 
Tabela 3 in Graf 5 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Koper z osnovo v letu 2012 
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obdobju od 2012 do 2017 niha med pozitivnimi in negativnimi vrednostmi. Največjo pozitivno 
vrednost indeks rasti odmere NUSZ doseže v letu 2014, in sicer 12,70 %. V letu 2017 doseže največjo 
negativno vrednost, ki znaša -62,53 %. 
 
Za FO lahko ugotovimo, da je indeks rasti odmere NUSZ negativen le v letu 2015, in sicer -3,01 %, v 
obdobju od 2012 do 2014 in od 2016 do 2017 je indeks rasti pozitiven. Največjo pozitivno vrednost, 
indeks rasti odmere NUSZ doseže v letu 2017, in sicer 21,06 %. Ob primerjavi indeksa rasti odmere 
NUSZ za PO in FO je razvidno, da je minimalna vrednost indeksa rasti za PO dosežena v istem letu 
kot maksimalna vrednost za FO, in sicer v letu 2017. 
 
 
Graf 5: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Koper za obdobje 2012–2017 
Chart 5: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Koper for the 2012-2017 period 
 
Graf 6 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Koper za obdobje 2012– 
2017. Iz Grafa 6 je razvidno, da verižni indeks NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 največjo 
pozitivno spremembo rasti odmere NUSZ doseže v letu 2014 v primerjavi z letom 2013, in sicer 
155,68 %. V letih 2013 in 2015 verižni indeks odmere NUSZ doseže  največji negativni vrednosti 
rasti, in sicer -55,92 % in -52 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja pozitivna sprememba rasti odmere NUSZ dosežena v 
letu 2016, in sicer 20,85 % glede na prejšnje leto. Največja negativna vrednost rasti odmere NUSZ je 
dosežena v letu 2015, in sicer -7,28 %. V letih 2013, 2014 in 2017 doseže rast odmere NUSZ od 2,13 
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Graf 6: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Koper za obdobje 
2012–2017 
Chart 6: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Koper for the 2012-2017 period 
4.1.3 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Kranj v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 4: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Kranj v obdobju 2012–2017 
Table 4: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Kranj in the period 2012–2017 
Mestna občina Kranj 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 4.290.449,81 € 1.406.551,21 € 100,00 100,00   
2013 4.482.856,17 € 1.615.250,59 € 104,48 114,84 104,48 114,84 
2014 4.427.643,76 € 1.626.777,71 € 103,20 115,66 98,77 100,71 
2015 5.060.766,94 € 2.523.146,79 € 117,95 179,39 114,30 155,10 
2016 4.743.358,29 € 2.478.432,58 € 110,56 176,21 93,73 98,23 
2017 4.681.318,00 € 2.463.968,57 € 109,11 175,18 98,69 99,42 
 
Tabela 4 in Graf 7 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Kranj z osnovo v letu 2012 
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in FO v obdobju 2012–2017 zgolj pozitivne vrednosti, kar pomeni, da je vrednost odmere NUSZ v 
primerjavi z letom 2012 v vseh nadaljnjih letih višja. V primeru PO in FO pride do največje vrednosti 
indeksa rasti odmere NUSZ v letu 2015 glede na leto 2012. Pri PO znaša indeks rasti 17,95 % za FO 
pa 79,39 %. Najmanjšo vrednost doseže PO v letu 2014 z 3,20 %, FO pa v letu 2013, in sicer 14,84 % 
rasti odmere NUSZ. 
 
 
Graf 7: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Kranj za obdobje 2012–2017 
Chart 7: Comparison of building land tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 2012 
for legal persons and natural persons in the Municipality of Kranj for the 2012-2017 period 
 
Graf 8 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Kranj za obdobje 2012– 
2017. Iz Grafa 8 je razvidno, da verižni indeks rasti odmere NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 
največjo spremembo doseže v letu 2015 v primerjavi z letom 2014, in sicer 14,30 % rasti odmere 
NUSZ. V obdobju 2015-2016 pride do največje negativne vrednosti rasti, in sicer -6,27 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja sprememba dosežena v letu 2015, in sicer 55,10 % rasti 
odmere NUSZ glede na leto 2014. V obdobju 2015–2016 pride do največje negativne vrednosti rasti, 
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Graf 8: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Kranj za obdobje 
2012–2017 
Chart 8: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Kranj for the 2012-2017 period 
 
4.1.4 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Ljubljana v 
obdobju 2012–2017 
 
Tabela 5: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Ljubljana v obdobju 2012–2017 
Table 5: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Ljubljana in the period 2012–2017 
Mestna občina Ljubljana 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 44.494.884,65 € 9.270.269,99 € 100,00 100,00    
2013 44.049.953,88 € 9.660.148,97 € 99,00 104,21 99,00 104,21 
2014 44.458.294,74 € 10.367.343,10 € 99,92 111,83 100,93 107,32 
2015 44.283.311,40 € 10.556.742,64 € 99,52 113,88 99,61 101,83 
2016 45.509.071,61 € 10.609.786,17 € 102,28 114,45 102,77 100,50 
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Tabela 5 in Graf 9 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Ljubljana z osnovo v letu 
2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 9 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ za PO 
v obdobju od 2012 do 2017 niha med pozitivnimi in negativnimi vrednostmi. Največjo pozitivno 
vrednost indeks rasti odmere NUSZ doseže v letu 2016, in sicer 2,28 %. V letu 2013 doseže največjo 
negativno vrednost, ki znaša -1,00 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja pozitivna sprememba rasti odmere NUSZ dosežena v 
letu 2017, in sicer 15,63 % glede na leto 2012. Najmanjša pozitivna vrednost rasti odmere NUSZ je 
dosežena v letu 2013, in sicer 4,21 %. 
 
 
Graf 9: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Ljubljana za obdobje 2012–2017 
Chart 9: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Ljubljana for the 2012-2017 period 
 
Graf 10 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Ljubljana za obdobje 
2012–2017. Iz Grafa 10 je razvidno, da verižni indeks NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 
največjo spremembo doseže v letu 2016 v primerjavi z letom 2015, in sicer 2,77 % rasti odmere 
NUSZ. V obdobju 2012–2013 pride do največje negativne vrednosti rasti, in sicer -1,00 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja sprememba dosežena v letu 2014, in sicer 7,32 % rasti 
odmere NUSZ glede na leto 2013. V obdobju 2015–2016 pride do najmanjše vrednosti rasti odmere 
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Graf 10: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Ljubljana za 
obdobje 2012–2017 
Chart 10: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Ljubljana for the 2012-2017 period 
 
4.1.5 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Maribor v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 6: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Maribor v obdobju 2012–2017 
Table 6: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Maribor in the period 2012–2017 
Mestna občina Maribor 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 10.911.488,31 € 2.919.775,53 € 100,00 100,00   
2013 11.082.289,74 € 2.994.244,99 € 101,57 102,55 101,57 102,55 
2014 11.461.680,44 € 2.990.593,00 € 105,04 102,43 103,42 99,88 
2015 10.893.902,22 € 3.474.029,42 € 99,84 118,98 95,05 116,17 
2016 11.493.734,87 € 3.647.310,00 € 105,34 124,92 105,51 104,99 
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Tabela 6 in Graf 11 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Maribor z osnovo v letu 
2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 11 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ za 
PO v obdobju od 2012 do 2017 največjo pozitivno vrednost doseže v letu 2016, in sicer 5,34 %. 
Negativno vrednost indeks rasti odmere NUSZ doseže le v letu 2015, in sicer -0,16 %. 
 
Za FO lahko ugotovimo, da je indeks rasti odmere NUSZ z osnovo v letu 2012 v celotnem obdobju 
pozitiven. Največjo vrednost doseže v letu 2016, in sicer 24,92 % rasti. V letu 2014 vrednost odmere 




Graf 11: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Maribor za obdobje 2012–2017 
Chart 11: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Maribor for the 2012-2017 period 
 
Graf 11 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Maribor za obdobje 
2012–2017. Iz Grafa 11 je razvidno, da verižni indeks NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 
največjo spremembo doseže v letu 2016 v primerjavi z letom 2015, in sicer 5,51 % rasti odmere 
NUSZ. V obdobju 2014–2015 pride do največje negativne vrednosti rasti, in sicer -4,95 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja sprememba dosežena v letu 2015, in sicer 16,17 % rasti 
odmere NUSZ glede na leto 2014. V letu 2017 vrednost verižnega indeksa v primerjavi s predhodnim 
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Graf 12: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Maribor za 
obdobje 2012–2017 
Chart 12: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Maribor for the 2012-2017 period 
 
4.1.6 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Murska Sobota v 
obdobju 2012–2017 
 
Tabela 7: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Murska Sobota v obdobju 2012–2017 
Table 7: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Murska Sobota in the period 2012–2017 
Mestna občina Murska Sobota 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 1.223.202,00 € 579.282,00 € 100,00 100,00    
2013 1.305.238,00 € 633.601,00 € 106,71 109,38 106,71 109,38 
2014 1.286.897,27 € 631.865,77 € 105,21 109,08 98,59 99,73 
2015 1.309.882,00 € 649.441,00 € 107,09 112,11 101,79 102,78 
2016 1.374.094,98 € 649.577,74 € 112,34 112,13 104,90 100,02 
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Tabela 7 in Graf 13 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Murska Sobota z osnovo v 
letu 2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 13 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ 
za PO v obdobju od 2012 do 2017 niha med pozitivnimi in negativnimi vrednostmi. Največjo 
pozitivno vrednost rasti odmere NUSZ doseže v letu 2017, in sicer 12,99 %. Negativne vrednosti 
indeks rasti odmere NUSZ za PO ne doseže. 
 
Pri FO lahko ugotovimo, da je indeks rasti odmere NUSZ v celotnem obdobju pozitiven, največjo 
vrednost doseže v letu 2016, in sicer 12,13 % rasti. Najmanjša sprememba rasti odmere NUSZ je bila 
v letu 2014, vrednost indeksa rasti se je povečala za 9,08 %. 
 
 
Graf 13: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Murska Sobota za obdobje 2012–2017 
Chart 13: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Murska Sobota for the 2012-2017 
period 
 
Graf 14 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Murska Sobota za 
obdobje 2012–2017. Iz Grafa 14 je razvidno, da verižni indeks NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 
2017 največjo spremembo doseže v letu 2013 v primerjavi z letom 2012, in sicer 6,71 % rasti odmere 
NUSZ. V obdobju 2013–2014 pride do največje negativne vrednosti rasti odmere NUSZ, in sicer  
-1,41 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja pozitivna sprememba indeksa rasti odmere NUSZ 
glede na leto 2012 dosežena v letu 2013, in sicer 9,38 %. V letu 2017 vrednost verižnega indeksa v 
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Graf 14: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Murska Sobota za 
obdobje 2012–2017 
Chart 14: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Murska Sobota for the 2012-2017 period 
 
4.1.7 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Nova Gorica v 
obdobju 2012–2017 
 
Tabela 8: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Nova Gorica v obdobju 2012–2017 
Table 8: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Nova Gorica in the period 2012–2017 
Mestna občina Nova Gorica 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 3.343.459,72 € 633.901,24 € 100,00 100,00    
2013 3.294.058,26 € 445.587,24 € 98,52 70,29 98,52 70,29 
2014 1.825.584,84 € 702.511,40 € 54,60 110,82 55,42 157,66 
2015 2.355.264,48 € 1.051.678,63 € 70,44 165,91 129,01 149,70 
2016 2.219.481,68 € 1.050.905,58 € 66,38 165,78 94,23 99,93 
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Tabela 8 in Graf 15 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Nova Gorica z osnovo v 
letu 2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 14 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ 
za PO v obdobju od 2012 do 2017 doseže zgolj negativne vrednosti. Najmanjšo negativno vrednost 
rasti odmere NUSZ glede na leto 2012 doseže v letu 2013, in sicer -1,48 %. Največjo negativno 
vrednost indeksa rasti doseže v letu 2014, in sicer -45,40 %. 
 
Pri FO lahko ugotovimo, da indeks rasti odmere NUSZ doseže največjo pozitivno vrednost v letu 
2015, in sicer 65,91 %. Največjo negativno vrednost doseže leta 2013, in sicer -29,71 %. 
 
 
Graf 15: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Nova Gorica za obdobje 2012–2017 
Chart 15: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Nova Gorica for the 2012-2017 
period 
 
Graf 16 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Nova Gorica za obdobje 
2012–2017. Iz Grafa 16 je razvidno, da verižni indeks rasti odmere NUSZ za PO največjo pozitivno 
spremembo doseže v letu 2015 v primerjavi z letom 2014, in sicer 29,01 %. V obdobju 2013–2014 
pride do največje negativne vrednosti rasti odmere NUSZ, in sicer -44,58 %. 
 
V primeru FO lahko ugotovimo, da je največja sprememba dosežena v letu 2014, in sicer 57,66 % rasti 
odmere NUSZ glede na leto 2013. V letu 2013 pa vrednost verižnega indeksa v primerjavi s 
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Graf 16: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Nova Gorica za 
obdobje 2012–2017 
Chart 16: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Nova Gorica for the 2012-2017 period 
 
4.1.8 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Novo mesto v 
obdobju 2012–2017 
 
Tabela 9: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Novo mesto v obdobju 2012–2017 
Table 9: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Novo mesto in the period 2012–2017 
Mestna občina Novo mesto 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 2.944.938,07 € 812.032,74 € 100,00 100,00    
2013 4.079.093,96 € 883.461,66 € 138,51 108,80 138,51 108,80 
2014 4.041.357,27 € 867.312,80 € 137,23 106,81 99,07 98,17 
2015 4.720.682,00 € 1.064.289,00 € 160,30 131,06 116,81 122,71 
2016 4.727.310,00 € 1.165.334,00 € 160,52 143,51 100,14 109,49 
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Tabela 9 in Graf 17 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Novo mesto z osnovo v 
letu 2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 17 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ 
za PO v obdobju od 2012 do 2017 doseže zgolj pozitivne vrednosti. V letu 2016 je dosežena glede na 
leto 2012 največja vrednost, in sicer 60,52 %. Najnižjo vrednost indeksa rasti odmere NUSZ doseže v 
letu 2014, in sicer 37,23 %. 
 
Pri FO lahko ugotovimo, da indeks rasti odmere NUSZ doseže največjo vrednost v letu 2017, in sicer 
46,17 %. Najmanjša sprememba vrednosti indeksa rasti odmere NUSZ glede na leto 2012 je dosežena 
v letu 2014, in sicer 6,81%. 
 
 
Graf 17: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Novo mesto za obdobje 2012–2017 
Chart 17: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Novo mesto for the 2012-2017 
period 
 
Graf 18 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Novo mesto za obdobje 
2012–2017. Iz Grafa 18 razberemo, da verižni indeks NUSZ za PO največjo pozitivno spremembo 
rasti odmere NUSZ doseže v letu 2013, in sicer 38,51 %. V naslednjem letu je dosežena največja 
negativna vrednost verižnega indeksa glede na leto 2017, in sicer -1,08 %. 
 
Verižni indeks rasti odmere NUSZ v primeru FO doseže največjo pozitivno spremembo v letu 2015, 
glede na leto 2014, in sicer 22,71 % rasti odmere NUSZ. V letu 2014 vrednost verižnega indeksa v 
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Graf 18: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Novo mesto za 
obdobje 2012–2017 
Chart 18: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Novo mesto for the 2012-2017 period 
 
4.1.9 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Ptuj v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 10: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Ptuj v obdobju 2012–2017 
Table 10: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Ptuj in the period 2012–2017 
Mestna občina Ptuj 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 1.251.097,45 € 658.294,10 € 100,00 100,00    
2013 1.806.309,07 € 1.042.747,77 € 144,38 158,40 144,38 158,40 
2014 1.773.263,00 € 1.017.388,49 € 141,74 154,55 98,17 97,57 
2015 1.610.341,74 € 928.440,97 € 128,71 141,04 90,81 91,26 
2016 1.707.301,60 € 1.076.394,61 € 136,46 163,51 106,02 115,94 
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Tabela 10 in Graf 19 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Ptuj z osnovo v letu 2012 
za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 19 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ za PO v 
obdobju od 2012 do 2017 doseže le pozitivne vrednosti. Največja vrednost indeksa rasti je dosežena v 
letu 2013, in sicer 44,38 %. V letu 2015 je bila dosežena najnižja vrednost indeksa rasti, in sicer  
28,71 %. 
 
Pri FO lahko ugotovimo, da indeks rasti odmere NUSZ doseže zgolj pozitivne vrednosti. Največjo 
vrednost doseže v letu 2017, in sicer 66,04 %, najnižjo pa leta 2015, in sicer 41,04 %. 
 
 
Graf 19: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Ptuj za obdobje 2012–2017 
Chart 19: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Ptuj for the 2012-2017 period 
 
Graf 20 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Ptuj za obdobje 2012–
2017. Iz Grafa 20 razberemo, da verižna indeksa NUSZ za PO in FO v obdobju od 2012 do 2017 
dosežeta največji spremembi v letu 2013 v primerjavi z letom 2012, in sicer za PO 44,38 % in za FO 
58,40 %. Največji negativni vrednostni verižnega indeksa rasti odmere NUSZ sta doseženi v letu 
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Graf 20: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Ptuj za obdobje 
2012–2017 
Chart 20: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Ptuj for the 2012-2017 period 
 
4.1.10 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Slovenj Gradec v 
obdobju 2012–2017 
 
Tabela 11: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Slovenj Gradec v obdobju 2012–2017 
Table 11: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Slovenj Gradec in the period 2012–2017 
Mestna občina Slovenj Gradec 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 1.036.141,37 € 363.794,77 € 100,00 100,00    
2013 1.059.241,19 € 410.824,68 € 102,23 112,93 102,23 112,93 
2014 1.013.468,44 € 408.048,67 € 97,81 112,16 95,68 99,32 
2015 1.091.281,57 € 405.603,37 € 105,32 111,49 107,68 99,40 
2016 1.268.020,78 € 691.823,14 € 122,38 190,17 116,20 170,57 
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Tabela 11 in Graf 21 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Slovenj Gradec z osnovo 
v letu 2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 21 je razvidno, da indeks rasti odmere 
NUSZ za PO v obdobju od 2012 do 2017 niha med pozitivnimi in negativnimi vrednostmi. Največja 
pozitivna vrednost indeksa rasti odmere NUSZ je dosežena v letu 2016, in sicer 22,38 %. V letu 2014 
je bila dosežena največja negativna vrednost indeksa rasti odmere NUSZ, in sicer -2,19 %. 
 
Pri FO lahko ugotovimo, da indeks rasti odmere NUSZ v obdobju 2012–2017 doseže zgolj pozitivne 




Graf 21: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Slovenj Gradec za obdobje 2012–2017 
Chart 21: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Slovenj Gradec for the 2012-2017 
period 
 
Graf 22 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Slovenj Gradec za 
obdobje 2012–2017. Iz Grafa 22 razberemo, da verižni indeks rasti odmere NUSZ za PO največjo 
pozitivno spremembo doseže v letu 2016, in sicer 16,20 %. V naslednjem letu je dosežena največja 
negativna vrednost verižnega indeksa glede na leto 2016, in sicer -11,72 %. 
 
Verižni indeks v primeru FO doseže največjo pozitivno spremembo rasti odmere NUSZ v obdobju 
2015–2016, in sicer 70,57 %. Največja negativna vrednost verižnega indeksa, ki znaša -18,53 %, je 
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Graf 22: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Slovenj Gradec za 
obdobje 2012–2017 
Chart 22: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Slovenj Gradec for the 2012-2017 period 
 
4.1.11 Indeks rasti odmere NUSZ za pravne in fizične osebe v Mestni občini Velenje v obdobju 
2012–2017 
 
Tabela 12: Vrednosti indeksa s stalno osnovo odmere NUSZ v letu 2012 in verižnega indeksa odmere 
NUSZ v Mestni občini Velenje v obdobju 2012–2017 
Table 12: Fixed base index and chain index values of building land use tax allocation in Municipality 
Velenje in the period 2012–2017 
Mestna občina Velenje 




Indeks s stalno 
osnovo v letu 2012 
Verižni indeks 
Leto PO FO PO FO PO FO 
2012 5.789.585,52 € 996.689,85 € 100,00 100,00    
2013 6.167.499,82 € 1.018.274,18 € 106,53 102,17 106,53 102,17 
2014 6.190.051,80 € 1.026.875,40 € 106,92 103,03 100,37 100,84 
2015 6.443.529,10 € 1.026.073,10 € 111,30 102,95 104,09 99,92 
2016 6.294.066,10 € 1.017.335,19 € 108,71 102,07 97,68 99,15 
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Tabela 12 in Graf 23 prikazujeta indeks rasti odmere NUSZ v Mestni občini Velenje z osnovo v letu 
2012 za PO in FO za obdobje 2012–2017. Iz Grafa 23 je razvidno, da indeks rasti odmere NUSZ za 
PO v obdobju od 2012 do 2017 doseže zgolj pozitivne vrednosti. Vrednost indeksa rasti v letu 2015 
znaša 11,30 % in predstavlja največjo spremembo odmere NUSZ. V letu 2013 je bila najnižja vrednost 
indeksa rasti, in sicer 6,53 %. 
 
Pri FO največja vrednost indeksa rasti odmere NUSZ znaša 3,11 % ki je dosežena v letu 2017. 
Najnižja vrednost indeksa rasti odmere NUSZ znaša 2,07 % , ki je dosežena v letu 2016. 
 
 
Graf 23: Primerjava indeksov rasti odmere NUSZ s stalno osnovo v letu 2012 za PO in FO v Mestni 
občini Velenje za obdobje 2012–2017 
Chart 23: Comparison of building land use tax allocation fixed base  indices with a constant basis in 
2012 for legal persons and natural persons in the Municipality of Velenje for the 2012-2017 period 
 
Graf 24 prikazuje verižni indeks odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Velenje za obdobje 
2012–2017. Iz Grafa 24 razberemo, da verižni indeks rasti odmere NUSZ za PO največjo pozitivno 
spremembo doseže v letu 2013 v primerjavi s predhodnim letom, in sicer 6,53 %. V letu 2016 je 
dosežena največja negativna vrednost verižnega indeksa rasti odmere NUSZ, ki znaša -2,32 %. 
 
Verižni indeks v primeru FO doseže največjo spremembo v obdobju 2012–2013, in sicer 2,17 % rasti 
odmere NUSZ. Največja negativna vrednost verižnega indeksa rasti odmere NUSZ, ki znaša -0,85 %, 
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Graf 24: Primerjava verižnih indeksov odmere NUSZ za PO in FO v Mestni občini Velenje za obdobje 
2012–2017 
Chart 24: Comparison of building land use tax allocation chain indices for legal persons and natural 
persons in the Municipality of Velenje for the 2012-2017 period 
 
4.1.12 Vzroki sprememb odmer NUSZ za pravne in fizične osebe v slovenskih mestnih občinah 
v obdobju 2012–2017 
 
Sklepamo, da je na spremembe višine odmer NUSZ za PO in FO v slovenskih mestnih občinah vplival 
dopis iz ministrstva za okolje in prostor, ki so ga v letu 2014 prejele vse občine v povezavi z uporabo 
registrskih in katastrskih podatkov za NUSZ. Navedeno je, da je zakonsko pravilo jasno, da mora 
odmera NUSZ temeljiti na uradnih evidencah [15]. 
 
Glede na rezultate primerjav sklepamo, da na spremembo odmere NUSZ mestnih občin vplivajo 
morebitne spremembe namembnosti zemljišč v posamezni mestni občini, spremembe števila PO in 
FO, spremembe števila upravičencev oprostitev in olajšav za odmer NUSZ in vrednosti točk, za katero 
občinska uprava izda Sklep o vrednosti točke. 
 
4.2 Povprečna letna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ v slovenskih mestnih občinah za 
obdobje 2012–2017 
 
Povprečna stopnja rasti je geometrijska sredina verižnih indeksov zmanjšana za 100. Vrednosti večje 
od 0 kažejo na rast, manjše na upad. Določitev povprečne letne stopnje rasti odmere NUSZ in 
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 𝑉 =  𝑉1 ∗ 𝑉2 ∗ …∗ 𝑉𝑘






 𝑆 = 𝑉 − 100 (4) 
 
Kjer so: 
- 𝑉  = geometrijska sredina verižnih indeksov odmere NUSZ; 
- 𝑆  = povprečna letna stopnja rasti odmere NUSZ. 
 
Tabela 13: Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ po slovenskih mestnih občinah v 
obdobju 2012–2017 
Table 13: Mean geometric growth rate of building land use tax allocation in Slovenian municipalities 
in the 2012–2017 period 
 Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ za 
obdobje 2012–2017 
Mestna občina PO FO 
Celje 0,68 % 2,02 % 
Koper -17,83 % 3,90 % 
Kranj 1,76 % 11,87 % 
Ljubljana 0,26 % 2,95 % 
Maribor 0,66 % 3,83 % 
Murska Sobota 2,47 % 2,25 % 
Nova Gorica -6,92 % 9,30 % 
Novo mesto 9,69 % 7,89 % 
Ptuj 7,07 % 10,7 % 
Slovenj Gradec 1,54 % 9,15 % 
Velenje 1,63 % 0,62 % 
 
Iz Tabele 13 in Grafa 25 je razvidno, da je največja vrednost povprečne letne geometrijske stopnje 
rasti odmere NUSZ za PO v Mestni občini Novo mesto z 9,69 %, najmanjša pa v Mestni občini Koper 
z -17,83 %. V Mestni občini Koper in Mestni občini Nova Gorica je za obdobje 2012–2017 povprečna 
letna geometrijska stopnja rasti negativna, kar pomeni, da se je znesek odmer NUSZ v tem obdobju v 
povprečju zmanjšal. 
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Pri FO je povprečna letna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ največja v Mestni občini Kranj z 
11,87 %, najmanjša pa v Mestni občini Velenje z 0,62 %. V vseh mestnih občinah je povprečna 
geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ za FO v obdobju 2012–2017 pozitivna. 
 
 
Graf 25: Primerjava povprečnih geometrijskih stopenj rasti odmere NUSZ za PO in FO v slovenskih 
mestnih občinah za obdobje 2012–2017 
Chart 25: Comparison of mean geometric growth rates of building land use tax allocation for legal 
persons and natural persons in Slovenian municipalities for the 2012–2017 period 
 
4.3 Primerjava povprečnih letnih geometrijskih stopenj rasti odmere NUSZ glede na število 
prebivalcev in glede na število odmer za PO in FO v slovenskih mestnih občinah 
 
Tabela 14 prikazuje število prebivalcev v slovenskih mestnih občinah v obdobju od 2012 do 2017. S 
pomočjo teh podatkov bomo določili povprečno letno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede 
na število prebivalcev po slovenskih mestnih občinah. 
 
Tabela 14: Število prebivalcev v slovenskih mestnih občinah v obdobju 2012–2017 
Table 14: Population in Slovenian municipalities in the 2012–2017 period 
 Število prebivalcev v posameznem letu 
Mestna občina/Leto 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Celje 48.682 48.773 48.883 48.901 49.221 49.376 
Koper 53.155 53.637 54.287 51.053 51.140 51.641 
Kranj 55.432 55.552 55.764 56.108 56.081 56.047 
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... nadaljevanje Tabele 14 
Ljubljana 280.278 282.741 286.307 287.347 288.179 288.250 
Maribor 110.946 111.115 111.842 111.735 110.543 110.461 
Murska Sobota 19.220 19.114 18.935 18.935 18.923 18.858 
Nova Gorica 31.932 31.797 31.752 31.771 31.798 31.780 
Novo mesto 36.395 36.320 36.205 36.344 36.480 36.435 
Ptuj 23.525 23.322 23.205 23.151 23.137 23.112 
Slovenj Gradec 16.828 16.947 16.801 16.758 16.686 16.593 
Velenje 32.862 33.034 32.868 32.736 32.825 32.848 
 
Tabela 15 prikazuje izračunane povprečne letne geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ glede na 
število prebivalcev v vseh mestnih občinah v obdobju od 2012 do 2017. Pri PO doseže največjo 
povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število prebivalcev za 
obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Kranj, in sicer 1,66 %. Najmanjšo pozitivno stopnjo rasti 
doseže Mestna občina Velenje, ki znaša 0,46 %. Največjo povprečno letno negativno geometrijsko 
stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število prebivalcev doseže Mestna občina Ptuj, in sicer -4,57 %. 
Najmanjšo negativno stopnjo rasti doseže Mestna občina Maribor, ki znaša -0,55 %. 
 
Pri FO doseže največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na 
število prebivalcev za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Kranj, in sicer 11,62 %. Podobno 
visoko vrednost doseže Mestna občina Ptuj z 11,07 %. Najmanjšo pozitivno stopnjo rasti doseže 
Mestna občina Velenje, ki znaša 0,62 %. Pomembno je poudariti, da nobena mestna občina ne doseže 
negativne povprečne letne geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ glede na število prebivalcev. 
 
Tabela 15: Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ na število prebivalcev po slovenskih 
mestnih občinah v obdobju 2012–2017 
Table 15: Mean geometric growth rate of building land use tax allocation  per population in Slovenian 
Municipalities in 2012–2017 period 
 Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ na 
število prebivalcev mestne občine v obdobju 2012–2017 
Mestna občina PO FO 
Celje 0,97 % 1,73 % 
Koper -1,80 % 4,50 % 
Kranj 1,66 % 11,62 % 
Ljubljana -1,48 % 2,37 % 
Maribor -0,55 % 3,93 % 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 15 
Murska Sobota -3,96 % 2,64 % 
Nova Gorica -0,66 % 9,40 % 
Novo mesto -0,73 % 7,86 % 
Ptuj -4,57 % 11,07 % 
Slovenj Gradec 1,11 % 9,46 % 
Velenje 0,46 % 0,62 % 
 
Tabela 16: Število odmer NUSZ za PO v slovenskih mestnih občinah v obdobju 2012–2017 
Table 16: Number of building land use tax allocation for legal entity in Slovenian Municipalities in 
2012–2017 period 
 Število odmer NUSZ za PO v posameznem letu 
Mestna občina/Leto 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Celje 1.165 1.143 1.189 1.204 1.186 1.126 
Koper 894 898 914 871 934 951 
Kranj 900 927 892 761 858 838 
Ljubljana 5.008 5.119 5.387 5.474 5.504 5.549 
Maribor 2.269 2.270 2.201 2.273 2.286 2.322 
Murska Sobota 304 345 349 345 354 365 
Nova Gorica 662 658 662 577 683 681 
Novo mesto 625 616 603 658 638 649 
Ptuj 385 464 482 478 498 478 
Slovenj Gradec 283 297 286 284 262 264 
Velenje 390 392 383 380 396 381 
 
Tabela 16 in Tabela 17 prikazujeta število odmer za PO in FO v slovenskih mestnih občinah v 
obdobju od 2012 do 2017. S pomočjo teh podatkov bomo določili povprečno letno geometrijsko 
stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število odmer za PO in FO po slovenskih mestnih občinah. 
 
Tabela 17: Število odmer NUSZ za FO v slovenskih mestnih občinah v obdobju 2012–2017 
Table 17: Number of building land use tax allocation for natural person in Slovenian Municipalities in 
2012– 2017 period 
 Število odmer NUSZ za FO v posameznem letu 
Mestna občina/Leto 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Celje 18.330 18.279 19.597 19.610 19.518 19.559 
Koper 17.339 17.292 17.159 15.981 17.546 17.911 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 17 
Kranj 18.574 20.267 20.109 23.470 23.443 23.379 
Ljubljana 95.107 95.988 100.806 101.861 102.235 102.846 
Maribor 34.949 34.886 34.477 37.736 39.157 38.250 
Murska Sobota 6.267 6.525 6.464 6.470 6.579 6.573 
Nova Gorica 10.497 10.162 10.775 13.411 13.438 12.972 
Novo mesto 9.676 9.765 9.768 11.441 11.498 11.610 
Ptuj 7.639 9.552 9.441 9.315 9.581 9.550 
Slovenj Gradec 4.457 4.915 4.943 4.969 7.365 7.291 
Velenje 10.713 10.751 10.762 10.805 10.894 10.951 
 
Tabela 18: Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ na število odmer NUSZ po slovenskih 
mestnih občinah v obdobju 2012–2017 
Table 18: Mean geometric growth rate of building land use tax allocation per number of building land 
tax allocation in Slovenian Municipalities in 2012–2017 period 
 Povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ na 
število odmer mestne občine v obdobju 2012–2017 
Mestna občina PO FO 
Celje 1,37 % 0,70 % 
Koper -18,84 % 3,22 % 
Kranj 3,22 % 6,83 % 
Ljubljana -1,78 % 1,35 % 
Maribor 0,20 % 1,98 % 
Murska Sobota -1,21 % 1,28 % 
Nova Gorica -7,45 % 4,76 % 
Novo mesto 8,87 % 4,03 % 
Ptuj 2,53 % 5,84 % 
Slovenj Gradec 2,96 % -1,08 % 
Velenje 2,11 % 0,17 % 
 
Tabela 18 prikazuje izračunane povprečne letne geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ glede na 
število odmer za PO in FO v vseh mestnih občinah v obdobju od 2012 do 2017. Pri PO doseže 
največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število odmer 
za PO za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Novo mesto, in sicer 8,87 %. Najmanjšo pozitivno 
stopnjo rasti doseže Mestna občina Maribor, ki znaša 0,20 %. Največjo povprečno letno negativno 
geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število odmer PO doseže Mestna občina Koper, in 
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sicer -18,84 %. Najmanjšo negativno stopnjo rasti doseže Mestna občina Murska Sobota, ki znaša  
-1,21 %. 
 
Pri FO doseže največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na 
število odmer za FO za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Kranj, in sicer 6,83 %. Podobno 
visoko vrednost doseže Mestna občina Ptuj z 5,84 %. Najmanjšo pozitivno stopnjo rasti doseže 
Mestna občina Velenje, ki znaša 0,17 %. Povprečno letno negativno geometrijsko stopnjo rasti odmere 
NUSZ glede na število odmer za FO doseže le Mestna občina Slovenj Gradec, in sicer -1,08 %. 
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5 PRIMERJALNA ANALIZA MERIL ZA ODMERO NUSZ V ODLOKIH PO MESTNIH 
OBČINAH IN CONAH ZNOTRAJ MESTNIH OBČIN 
 
V poglavju smo zbrali vse odloke mestnih občin za odmero NUSZ in jih primerjali znotraj mestnih 
občin in med mestnimi občinami. Za namen analize smo analizirali odloke mestnih občin iz leta 2017. 
Znotraj mestnih občin smo med posameznimi območji plačevanja NUSZ izračunali razmerja števila 
točk posameznih meril za odmero NUSZ. Na koncu smo tudi primerjali kako so razdeljene posamezne 
dejavnosti, območja in opremljenost stavbnih zemljišč v slovenskih mestnih občinah in tako podali 
ključne ugotovitve za razlikujoča se merila mestnih občin. 
 
5.1 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odlokih mestnih občin po conah znotraj 
mestnih občin 
 
Za določitev višine odmere NUSZ je treba določiti [10]: 
- skupno število točk, ki se pripišejo nepremičnini na podlagi komunalne opremljenosti, 
namembnosti, območja, v katerem se obravnavana nepremičnina nahaja in drugih meril; 
- površino nezazidanega stavbnega zemljišča v primeru nezazidanega stavbnega zemljišča 
oziroma stanovanjsko ali poslovno površino stavbe v primeru zazidanega stavbnega zemljišča; 
- vrednost točke. 
 
5.1.1 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Celje 
 
Vsa naselja v Mestni občini Celje morajo plačati NUSZ. Naselja so v skladu z odlokom o NUSZ 
razdeljena na 5 + 1 območje. Posamezno območje plačevanja NUSZ je določeno glede na [12]: 
- opremljenost s komunalno infrastrukturo; 
- oddaljenost do mestnega središča občine; 
- dostopnost/povezanost z javnimi prevoznimi sredstvi in drugimi prometnimi sredstvi; 
- namensko rabo, ki jo določa prostorski akt; 
- stopnjo urbaniziranosti. 
 
Območja Mestne občine Celje, ki jih prikazuje tudi Slika 3, so naslednja [12]: 
- 1. Območje: predstavlja del občine, kjer gre za strnjeno zazidavo poslovnih in stanovanjskih 
območij. Na tem delu je visoka raven komunalne opremljenosti. Tu so po večini izdelani 
občinski podrobni prostorski načrti (v nadaljevanju OPPN); 
- 2. Območje: zajema gospodarske cone ter poslovne in industrijske cone. Na tem delu je visoka 
raven komunalne opremljenosti. Tu so po večini izdelani OPPN-ji; 
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- 3. Območje: predstavlja del občine, kjer gre za zazidavo poslovno-stanovanjskih in 
stanovanjskih območij. Na tem delu je nekoliko nižja raven komunalne opremljenosti kot v 
območju 1; 
- 4. Območje: zajema objekte, ki so postavljeni na manjših ruralnih in stanovanjskih območjih. 
Na tem delu je nekoliko nižja raven komunalne opremljenosti kot v območju 3. Območje 
starega mestnega jedra in dela soseske Breg. Obsega staro mestno jedro Celja; 
- 1.A. Območje: gre za posebno pridobitno območje. 
 
 
Slika 3: Delitev Mestne občine Celje na območja za odmero NUSZ [16] 
Figure 3: Division of the Municipality of Celje into land tax allocation areas [16] 
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Tabela 19 prikazuje določitev števila točk po posameznih merilih, v odvisnosti od opremljenosti 
stavbnega zemljišča s splošno komunalno rabo kot je cestno omrežje, javna razsvetljava, javna 
parkirišča, zelene in druge javne površine. Število točk je odvisno od območja, v katerem se 
obravnavana nepremičnina nahaja in od vrste dejavnosti. 
 
Po predpisih o evidentiranju nepremičnin se na podlagi dejanske rabe posameznega dela stavbe določi 
namembnost stavbnega zemljišča v sledeče skupine [12]: 
- A = Zemljišča namenjena oglaševanju z nepremičnimi objekti in napravami oglaševanja; 
- B = Stavbna zemljišča namenjena finančnim storitvam; 
- C = Stavbna zemljišča za poslovno in storitveno dejavnost; 
- D = Stavbna zemljišča namenjena gradbeništvu, prometu in industriji; 
- E = Stavbna zemljišča za upravo in javne zavode; 
- G = Stavbna zemljišča namenjena stanovanjskim namenom; 
- G1 = Stavbna zemljišča za garaže; 
- G2 = Stavbna zemljišča namenjena nestanovanjskim stavbam. 
 
Pri dejavnosti A gre za posebnost med občinami. Za določitev površine zemljišča, namenjenega 
oglaševanju, se v primeru samostojno stoječih naprav upošteva za vsak posamezen objekt 10 m
2
, v 
primeru svetlobnih naprav pa 5 m
2
. Pri ostalih objektih se površina določi kot seštevek vseh površin 
ploskev naprave oglaševanja in posameznega nepremičnega objekta. 
 
Tabela 19: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Celje za 
splošno komunalno rabo v letu 2017 [12] 
Table 19: Number of building land use tax allocation points by activity and area in the Municipality of 
Celje for general municipal use in 2017 [12] 
Dejavnost/Območje 1. 1.A 2. 3. 4. SMJ 
A 75 75 75 75 75 75 
B 50 66 43,75 42,5 33,75 50 
C 48 66 42 40,8 32,4 48 
D 40 40 35 34 27 40 
E 40 40 35 34 27 40 
G 36 36 31 30 23 36 
G1 36 36 31 30 23 36 
G2 36 36 31 30 23 36 
 
Iz Grafa 26 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v 
Mestni občini Celje za splošno komunalno rabo. Pri dejavnosti A je število točk v vseh območjih 
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enako, kar znaša 75 točk. Pri dejavnosti B (v nadaljevanju B) in C (v nadaljevanju C) doseže največje 
število točk območje 1.A, in sicer 66 točk (B, C), najmanjše pa območje 4, ki doseže 33,75 točke (B) 
in 32,4 točke (C). V razmerju med maksimalnim in minimalnim število točk (v nadaljevanju razmerje) 
izraženo je število točk dejavnosti B in število točk dejavnosti C v območju 1.A 1,96-krat (B) in 2,04-
krat (C) večje kot v območju 4. Dejavnosti D in E dosežeta največ točk v območjih 1 in 1.A (40 točk), 
najmanj pa v območju 4 (27 točk), razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo (v nadaljevanju 
razmerje) znaša 1,48. Pri dejavnostih G, G1 in G2 je največje število točk v območjih 1 in 1.A (36 
točk), najmanj pa v območju 4 (23 točk). Število točk je tako v 1. ali 1.A območju 1,57-krat večje kot 
v območju 4. Med območjema 1 in SMJ v številu točk razlike ni, saj pri vseh dejavnostih dosežeta 
enako število točk. Podobni sta območji 2 in 3, pri katerih največja razlika znaša 1,25 točke (dejavnost 
B), najmanjša razlika pa znaša 1 točko (dejavnost D, E, G, G1 in G2). 
 
 
Graf 26: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Celje za splošno komunalno rabo v letu 2017 
Chart 26: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area in the 
Municipality of Celje for general municipal use in 2017 
 
Tabela 20: Število točk za odmero NUSZ glede na opremo in dejavnost v Mestni občini Celje za 
individualno komunalno rabo v letu 2017 [12] 
Table 20: Number of building land use tax allocation points by equipment and activity in the 
Municipality of Celje for individual municipal use in 2017 [12] 
Oprema/Dejavnost A, B, C v 1. A območju B C D, E G 
Kanalizacija 15 12,5 11 10 8 
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... nadaljevanje Tabele 20 
Vodovod 15 12,5 11 10 8 
Plinovod 15 12,5 11 10 8 
Toplovod 15 12,5 11 10 8 
 
Tabela 20 prikazuje določitev števila točk po posameznih merilih, v odvisnosti od opremljenosti 
stavbnega zemljišča z individualno komunalno rabo kot je vodovodno, kanalizacijsko, toplovodno in 
plinovodno omrežje. Število točk je tako odvisno od območja, v katerem se obravnavana 
nepremičnina nahaja in od vrste dejavnosti. V primeru opremljenosti z individualno komunalno rabo 
se upošteva, ali ima objekt dejansko možnost za priključitev na naprave in objekte individualne 
komunalne rabe. Možnost priključitve velja za vse objekte, katerih rob zemljišča je na razdalji največ 
50 m od sekundarnega omrežja. Možnost priključitve se upošteva za vso navedeno opremo, z izjemo 
toplovoda. 
 
Tabela 21: Število točk za odmero NUSZ glede na namembnost in območje za stavbno zemljišče v 
Mestni občini Celje v letu 2017 [12] 
Table 21: Number of building land use tax allocation points by purpose and area for building land in 
the Municipality of Celje in 2017 [12] 
Dejavnost/Območje 1. 1.A 2. 3. 4. SMJ 
A 562,5 562,5 562,5 562,5 562,5 562,5 
B 335 90 240 240 175 370 
C 149 90 117,5 117,5 55 70 
D 160 80 80 90 100 160 
E 95 95 95 95 95 95 
G 10 10 3 8 3 7 
G1 10 90 3 8 3 7 
G2 10 10 3 8 3 7 
 
Graf 27 in Tabela 21 prikazujeta število točk za odmero NUSZ glede na namembnost in območje 
plačevanja NUSZ (ali cono) za stavbno zemljišče v Mestni občini Celje. Iz Grafa 28 je razvidno, da 
pri dejavnostih A in E, vsa območja dosežejo enako število točk. V primeru dejavnosti A, znaša 
število točk v vseh območjih 562,5, v dejavnosti E pa znaša število točk v vseh območjih 95. Pri 
dejavnosti B doseže največ točk območje SMJ, in sicer 370 točk, najmanjše pa območje 1.A, ki doseže 
90 točk. V razmerju izraženo je število točk v območju SMJ 4,11-krat večje kot v območju 1.A. 
Dejavnost C doseže največjo vrednost v območju 1, in sicer 149 točk, najmanjše pa v območju 4, ki 
doseže 55 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo (v nadaljevanju razmerje) znaša 2,71. 
Dejavnost D doseže največ točk v območju 1 in SMJ (160 točk), najmanj pa območji 1.A in 2 (80 
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točk). Razmerje znaša 2,00. Pri dejavnosti G in G2 je največ točk v območju 1 in 1.A (10 točk), 
najmanj pa v območju 2 (3 točke) in območju 4 (3 točke). Število točk je tako v 1 in 1.A območju 
3,33-krat večje kot v območju 2. 
 
 
Graf 27: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na namembnost in območje za stavbno 
zemljišče v Mestni občini Celje v letu 2017 
Chart 27: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area in the 
Municipality of Celje for general municipal use in 2017 
 
5.1.2 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Koper 
 
Mestna občina Koper je v skladu z odlokom o NUSZ razdeljena na 10 območij. Območja plačevanja 
NUSZ se določijo glede na [17]: 
- gostoto poslovnih in javnih funkcij; 
- degradacijo urbanega območja; 
- dostopnost javnih prometnih sredstev; 
- opremljenost s splošno infrastrukturo; 
- namensko rabo; 
- strategijo razvoja; 
- konfiguracijo terena; 
- izkoriščenost območja. 
Območja Mestne občine Koper, ki jih prikazuje tudi Slika 4, so naslednja [16]: 
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- II. Območje: Obalni pas od občinske meje z občino Izolo, do izliva reke Rižane; 
- III. Območje: Območje naselij, delov naselij; 
- IV. Območje: Stavbna zemljišča ob starem mestnem jedru; 
- V. Območje: Stavbna zemljišča, za katere je značilna strnjena pozidava v primestnih delih 
Kopra in v razvojno pomembnejših središčih (lokalnih); 
- VI. Območje: Stavbna zemljišča, ki so pretežno zazidana, v središčih (lokalnih) in strnjenih 
naseljih; 
- VII. Območje: Stavbna zemljišča, ki so pretežno zazidana, izven lokalnih središč in strnjenih 
naselij; 
- VIII. Območje: Območje lokalnih naselij s pretežno zazidanimi stavbnimi zemljišči; 
- IX. Območje: Območje manjših lokalnih naselij z redko zazidanimi stavbnimi zemljišči; 
- X. Območje: Obrtno industrijska cona na Seminu. 
 
Slika 4: Delitev Mestne občine Koper na območja/cone za odmero NUSZ [18] 
Figure 4: Division of the Municipality of Koper into building land use tax allocation areas [18] 
Stavbna zemljišča se uvrstijo v sledeče skupine [17]: 
- A = Stavbna zemljišča zgodovinskih stavb (v varovanih območjih in izven območij) ter 
spomeniki; 
- b = Stavbna zemljišča stanovanjskih stavb in njihovi pripadajoči objekti in deleži; 
- C = Stavbna zemljišča skladišč in industrijskih stavb; 
- D = Stavbna zemljišča za trgovino na drobno in debelo; 
- E = Stavbna zemljišča gostinsko turističnih stavb ali delov stavb; 
- F = Stavbna zemljišča poslovnih stavb; 
- G = Stavbna zemljišča javnih stavb; 
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Tabela 22: Število točk za odmero NUSZ glede na opremo in dejavnost v Mestni občini Koper za 
komunalno rabo v letu 2017 [17] 
Table 22: Number of building land use tax allocation points by equipment and activity in the 
Municipality of Koper for individual municipal use in 2017 [17] 
Infrastruktura/Dejavnost A,b C D E F G 
1. Opremljenost cest       
a. makadamsko cestišče 5 10 15 15 20 20 
b. asfaltirano cestišče 10 15 20 20 25 25 
c. asfaltirano cestišče z vsaj enim hodnikom za pešce 15 20 25 25 30 30 
d. sodobno urejene prometnice (robniki, obojestranski hodnik 
za pešce,...) 
20 25 30 30 35 35 
2. Javna razsvetljava       
a. kabelska ali podometna izvedba 35 40 45 50 55 55 
b. prostozračna izvedba 25 30 35 40 45 45 
c. delno urejena (prostozračna in kabelska izvedba) 15 20 15 30 35 35 
3. Parkirišča       
a. parkiranje ob vozišču 15 10 5 15 10 5 
b. posebej urejena 40 25 10 40 25 10 
4. Zelene površine       
a. urejene zelenice (nasadi, grmičevje) 25 15 5 25 15 15 
5. Rekreacijske površine       
a. športno rekreacijski objekt (oddaljenost do 2000 m) 15 10 5 15 10 5 
b. športno rekreacijski objekt (oddaljenost do 200 m) 25 15 5 25 15 5 
6. Javni potniški promet       
a. postajališče za mestni promet 15 20 25 25 30 30 
b. postajališče za mestni in medkrajevni promet 15 20 25 25 30 30 
7. Fekalna kanalizacija 15 25 30 35 40 40 
8. Meteorna kanalizacija 15 25 30 35 40 40 
9. Vodovod 15 20 25 25 35 35 
10. Hidrantna mreža 15 20 25 25 35 35 
11. Elektrika       
a. kabelska ali podzemna izvedba 15 20 25 25 20 20 
b. prostozračna izvedba 10 15 20 20 25 25 
12. Telekomunikacije 15 20 25 25 30 30 
se nadaljuje … 
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… nadaljevanje Tabele 22 
13. Toplovodno omrežje 20 25 30 30 35 35 
14. Plinovod       
a. za kuhanje 20 25 30 30 35 35 
b. za kuhanje in ogrevanje 25 30 35 35 40 40 
 
 
Graf 28: Primerjava števila točk splošne komunalne rabe stavbnega zemljišča za odmero NUSZ v 
Mestni občini Koper v letu 2017 
Chart 28: Comparison of building land use tax allocation points numbers by general utility equipment 
of the building land in the Municipality of Koper in 2017 
 
Grafa 28 in Tabela 22 prikazujejo primerjavo števila točk splošne komunalne rabe stavbnega zemljišča 
za odmero NUSZ v Mestni občini Koper. Dejavnosti A in b dosežeta največje število točk pri opremi 
3.b, in sicer 40 točk, najmanjše pa pri opremi 1.a, ki doseže 5 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo dejavnosti A in b znaša 8,00. Dejavnost C doseže največ točk pri opremi 2.a (40 
točk), najmanj pa pri opremi 1.a, 3.a in 5.a (10 točk). Število točk je tako pri opremi 2.a 4,00-krat 
večje kot pri opremi 1.a, 3.a in 5.a. Pri dejavnosti D je število točk največje pri opremi 2.a (45 točk), 
najmanj pa pri opremi 3.a, 4.a, 5.a in 5.b (5 točk). Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti D pri 
opremi 2.a 9,00-krat večje kot pri opremi 3.a, 4.a, 5.a in 5.b. Dejavnost E doseže največje točk v 
območju 2.a, in sicer 50 točk, najmanjše pa pri opremi 1.a, 3.a in 5.a, ki doseže 15 točk. Razmerje med 
največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti E znaša 3,33. Število točk pri dejavnosti F je pri opremi 
2.a (55 točk) 5,50-krat večje kot pri opremi 3.a in 5.a (10 točk). Pri dejavnosti G je največ točk pri 
opremi 2.a (55 točk), najmanj pa pri opremi 3.a, 5.a in 5.b (5 točk). Razmerje med največjo in 
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in sicer 55 točk, najmanj pa pri dejavnosti A in b, kjer doseže 35 točk. Izraženo v razmerju je število 
točk opreme 2.a pri dejavnosti F in G 1,57-krat večje kot pri dejavnosti A in b. 
 
 
Graf 29: Primerjava števila točk individualne komunalne rabe stavbnega zemljišča za odmero NUSZ v 
Mestni občini Koper v letu 2017 
Chart 29: Comparison of building land use tax allocation points numbers by individual utility 
equipment according to location and purpose of the building land in the Municipality of Koper in 2017 
 
Grafa 29 prikazuje primerjavo števila točk individualne komunalne rabe stavbnega zemljišča za 
odmero NUSZ v Mestni občini Koper. Dejavnosti A in b dosežeta največje število točk pri opremi 
14.b, in sicer 25 točk, najmanjše pa pri opremi 11.b, kjer doseže 10 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo dejavnosti A ali b znaša 2,50. Dejavnost C doseže največ točk pri opremi 14.b 
(30 točk), najmanj pa pri opremi 11.b (15 točk). Število točk je tako pri opremi 14.b 2,00-krat večje 
kot pri opremi 11b. Pri dejavnosti D je število točk največje pri opremi 14.b (35 točk), najmanj pa pri 
opremi 11.b (20 točk). Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti D pri opremi 14.b 1,75-krat večje 
kot pri opremi 11.b. Dejavnost E doseže največje točk pri opremi 7., 8. in 14.b, in sicer 35 točk, 
najmanjše pa pri opremi 11.b, ki doseže 20 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo 
dejavnosti E znaša 1,75. Število točk pri dejavnosti F je pri opremi 7., 8. in 14.b. (40 točk) 2,00-krat 
večje kot pri opremi 11.a (20 točk). Pri dejavnosti G je največ točk pri opremi 7., 8. in 14.b (40 točk), 
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Tabela 23: Število točk za odmero NUSZ glede na namembnost in območje v Mestni občini Koper za 
stavbna zemljišča v letu 2017 [17] 
Table 23: Number of building land use tax allocation points by purpose and area for building land in 
the Municipality of Koper in 2017 [17] 
Namembnost/Območje 
 I. II. III. IV. a IV. b IV. c IV. d IV. e V. VI. VII VIII. IX. X. 
a 5 50 40 30 30 500 500 500 25 20 15 10 5 500 
b 10 100 80 60 60 500 500 500 50 40 30 20 10 500 
c 500 500 400 350 350 400 400 500 300 200 100 50 20 15 
d 50 450 430 480 480 450 480 400 330 250 150 100 50 250 
e 10 500 450 400 400 400 400 300 300 200 100 50 25 250 
f 10 500 400 300 300 400 500 200 200 100 50 30 15 400 
g 10 500 400 300 300 300 500 100 200 100 50 30 15 500 
 
 
Graf 30: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Koper za stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 30: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area in the 
Municipality of Koper for general municipal use in 2017 
 
Iz Grafa 30 in Tabele 23 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in 
območje plačevanja NUSZ (ali cono) za stavbno zemljišče v Mestni občini Koper. Pri dejavnosti A se 
število točk po območjih razlikuje. Največje število točk doseže območje IV.c,  IV.d, IV.e in X., in 
sicer 500 točk, najmanjše pa območji I. in IX., ki doseže 5 točk. Izraženo v razmerju je število točk 
dejavnosti A v območju IV.c, IV.d, IV.e in X. 100,00-krat večje kot v območju I. in IX. Pri dejavnosti 
B doseže največ točk območje IV.c, IV.d IV.e in X., in sicer 500 točk, najmanj pa območje I. in IX., ki 
























































Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 51 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
C doseže največje število točk v območju I.,  II. in IV.e (500 točk), najmanj pa v območju IX. (20 
točk). Število točk je tako v I., II. in IV.e območju 25,00-krat večje kot v območju IX. Največ točk pri 
dejavnosti D doseže območje IV.d (480 točk), najmanj pa območje I. in IX. (50 točk). Izraženo v 
razmerju je število točk dejavnosti D v območju IV.d 9,60-krat večje kot v območju I. in IX. 
Dejavnost E doseže največje točk v območju II., in sicer 500 točk, najmanjše pa v območju I., ki 
doseže 10 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti E znaša 50,00. Število 
točk pri dejavnosti F je v območju II. in IV.d (500 točk) 50,00-krat večje kot v območju I. (10 točk). 
Pri dejavnosti G je največ točk v območju II., IV.d in X. (500 točk), najmanj pa v območju I. (10 
točk). Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti G znaša 50,00. 
 
Tabela 24: Število točk za odmero NUSZ glede na nivo vzdrževanja in območje v Mestni občini 
Koper za stavbna zemljišča v letu 2017 [17] 
Table 24: Number of building land use tax allocation points by rational use and area in the 
Municipality of Koper in 2017 [17] 
Nivo vzdrževanja Območje 
Neprimeren nivo vzdrževanja I II III IV V VI VII VIII IX X 
Okolice stavbe ali objekta 500 450 300 250 200 150 100 50 30 30 
Stavbe ali objekta 500 450 300 250 200 150 100 50 30 30 
Nezazidanih stavbnih zemljišč 500 450 300 250 200 150 100 50 30 30 
 
Mestna občina Koper ima ustrezno točkovanje za nivo vzdrževanja stavbnega zemljišča, ki ga sicer 
ZSZ ne navaja (Tabela 24). Pristojni občinski organ zabeleži podatek o stopnji vzdrževanja na podlagi 
evidentiranja neprimernega nivoja vzdrževanja, pri čemer se za primeren nivo vzdrževanja šteje, če je 
zunanji izgled stavbe urejen z neodpadajočim ometom, vzdrževanimi okni, vrati in urejeno okolico. 
Odpadajoči omet predstavlja vidnejšo posamezno globinsko poškodbo fasade (poškodba fasada v 
velikosti 0,5 m
2




Največje število točk dosežejo neprimerno vzdrževane okolice stavb, same stavbe in nezazidana 
stavbna zemljišča v območju I (500 točk). Najmanjše vrednosti dosežejo vse tri skupine vzdrževanja v 
območju IX (30 točk). Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo znaša 16,67. 
 
Tabela 25: Število točk za odmero NUSZ glede na uporabo in območje v Mestni občini Koper za 
stavbna zemljišča v letu 2017 [17] 
Table 25: Number of building land use tax allocation points by usage and area in the Municipality of 
Koper in 2017 [17] 
Objekt/Območje I II III IV V VI VII VIII IX X 
Nestanovanjske stavbe in objekti 500 450 300 250 200 150 100 50 30 500 
Stanovanjske stavbe in objekti 500 450 300 250 200 150 100 50 30 500 
 
Za odmero NUSZ se vrednoti tudi uporaba stanovanjskih stavb. V primeru neuporabe stanovanjske 
stavbe je le-ta dodatno točkovana. Neizkoriščanje stanovanjskih stavb in objektov je za 
nestanovanjske stavbe in stanovanjske stavbe enak, razlikuje se le po območjih. Največja odmera 
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znaša v območju I., 500 točk , najmanjša pa v območju IX, 30 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo znaša 16,67. 
 
Tabela 26: Število točk za odmero NUSZ glede na smotrno uporabo in območje v Mestni občini 
Koper za stavbna zemljišča v letu 2017 [17] 
Table 26: Number of building land use tax allocation points by expediant use in relation to the area in 
the Municipality of Koper in 2017 [17] 
FIZ/Območje I II III IV V VI VII VIII IX X 
    a, b c d, e       
0,2–0,4 4 20 35 35 35 35 20 12 0 0 0 0 
0,4–0,6 3 15 25 25 40 25 10 10 0 0 0 0 
0,6–0,8 2 10 15 18 60 18 8 5 0 0 0 0 
0,8–1,0 1 5 8 10 85 10 5 3 0 0 0 0 
nad 1,0 200 3 195 95 175 145, 95 90 85 20 10 5 0 
 
 
Graf 31: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na smotrno uporabo in območje v Mestni 
občini Koper za stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 31: Comparison of building land use tax allocation points numbers by expediant use and area in 
the Municipality of Koper in 2017 
 
Tabela 26 in Graf 31 prikazujeta primerjavo število točk za odmero NUSZ glede na smotrno 
izkoriščenost zazidanega stavbnega zemljišča, merjeno s faktorjem izkoriščenosti zemljišča. Največje 
število točk doseže območje I. s skupino 5 (200 točk), najmanjše pa skupine 1, 2, 3, 4 v območjih 
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Tabela 27: Število točk za odmero NUSZ glede na razvojno stopnjo stavbnega zemljišča v Mestni 
občini Koper v letu 2017 [17] 
Table 27: Number of building land use tax allocation points by development phase and area in the 






I II III IV V VI VII VIII IX X 
   a b c d e       
a 0 7 6 5 5 5 5 5 5 4 3 2 2 7 
b 0 14 12 10 10 10 10 10 9 8 5 3 4 14 
c 0 15 13 12 12 12 12 12 10 9 6 3 5 15 
 
Dodatno točkovanje se izvede glede na razvojno stopnjo stavbnega zemljišča za nezazidana stavbna 
zemljišča, kot prikazuje Tabela 27. Največje število točk dosežejo zemljiške parcele s sprejetim 
občinskim ali državnim prostorskim izvedbenim načrtom (15 točk) v območjih II. in X. Najmanjše 
število točk dosežejo vse tri razvojne stopnje v območju I (0 točk). 
 
5.1.3 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Kranj 
 
Mestna občina Kranj je v skladu z odlokom o NUSZ razdeljena na 7 območij, pri čemer je posamezno 
območje plačevanja NUSZ določeno glede na gostoto poslovnih dejavnosti in javnih funkcij, 
opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami, ustrezno namensko rabo in glede na 
dostopnost javnih prevoznih sredstev. Za določitev višine NUSZ rabimo [19]: 
- skupno število točk, ki se pripišejo nepremičnini na podlagi komunalne opremljenosti, 
dejavnosti, območja, v katerem se obravnavana nepremičnina nahaja in drugih meril; 
- površino stavbnega zemljišča; 
- vrednost točke; 
- korekcijski faktor. 
 
Glede na dejavnosti se stavbna zemljišča na območjih Mestne občine Kranj uvrstijo sledeče [19]: 
- A = poslovne in gospodarske dejavnosti, gozdarstvo in kmetijstvo; 
- B = storitvene, trgovske in poslovne dejavnosti, javne službe; 
- C = družbene dejavnosti; 
- D = stanovanjske dejavnosti; 
- E = nezazidana stavbna zemljišča. 
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Območja Mestne občine Kranj, ki jih prikazuje Slika 5, so naslednja [19]: 
- I. Območje: predstavlja območje stavbnih zemljišč v mestnem jedru (širšem); 
- II. Območje: predstavlja območje stavbnih zemljišč v starem mestnem jedru; 
- III. Območje: predstavlja območje stavbnih zemljišč, za katera je značilna strnjena pozidava 
ob mestnih vpadnicah; 
- IV. Območje: gre za območje, kjer prevladujejo zazidana stavbna zemljišča, in sicer zunaj 
strnjenega naselja. So gospodarsko pomembnejši predeli, z močno razvito gospodarsko in 
prometno infrastrukturo; 
- V. Območje: gre za območje zazidanih stavbnih zemljišč na obrobju mesta in za območja 
pomembnejših lokalnih središč ob infrastrukturnih in komunikacijskih koridorjih; 
- VI. Območje: predstavlja območje redkejše zazidanih stavbnih zemljišč in za območja 
manjših naselij ob infrastrukturnih in komunikacijskih koridorjih; 
- VII. Območje: ostala stavbna zemljišča v Mestnih občini Kranj. 
 
 
Slika 5: Delitev Mestne občine Kranj na območja/cone za odmero NUSZ [20] 
Figure 5: Division of the Municipality of Kranj into building land use tax allocation areas [20] 
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Tabela 28 prikazuje določitev število točk zazidanega stavbnega zemljišča za odmero NUSZ glede na 
dejavnost in območje, v katerem se obravnavana nepremičnina nahaja [19]. 
 
Tabela 28: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Kranj za 
zazidana stavba zemljišča v letu 2017 [19] 
Table 28: Number of building land use tax allocation points by activity and area in the Municipality of 
Kranj for general municipal use in 2017 [19] 
Dejavnost/Območje I. II. III. IV. V. VI. VII. 
A 470 300 470 370 280 280 140 
B 1.000 300 800 800 500 400 140 
C 100 80 100 80 100 100 50 
D 110 50 110 90 100 100 50 
 
 
Graf 32: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Kranj za zazidana stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 32: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area in the 
Municipality of Kranj in 2017 
 
Iz Grafa 32 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje 
plačevanja NUSZ (ali cono) za zazidana stavbna zemljišča v Mestni občini Kranj. Pri dejavnosti A se 
število točk po območjih razlikuje. Največje število točk dosežeta območji I. in III., in sicer 470 točk, 
najmanjše pa območje VII., ki doseže 140 točk. Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti A v 
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območju I., in sicer 1.000 točk, najmanjše pa v območju VII., ki doseže 140 točk. Razmerje med 
največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti B znaša 7,14. Dejavnost C doseže največ točk v območjih 
I., III., V. in VI. (100 točk), najmanj pa v območju VII. (50 točk). Število točk je tako v I., III., V. in 
VI. območju 2,00-krat večje kot v območju VII. Pri dejavnosti D je število točk največje v območju I. 
in III. (110 točk), najmanj pa v območju II. in VII. (50 točk). Izraženo v razmerju je število točk 
dejavnosti D v območju I. in III. 2,20-krat večje kot v območju VII. 
 
Tabela 29: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Kranj za 
nezazidana stavba zemljišča v letu 2017 [19] 
Table 29: Number of building land use tax allocation points by activity and area for nonbuilt-up 
building land in the Municipality of Kranj in 2017 [19] 
Dejavnost/Območje I. II. III. IV. V. VI. VII. 
E 100 100 100 100 50 30 30 
 
Tabela 29 prikazuje določitev število točk nezazidanega stavbnega zemljišča za odmero NUSZ glede 
na dejavnost in območje, v katerem se obravnavana nepremičnina nahaja. Iz Tabele 29 je razvidno, da 
so največje vrednosti v območjih I., II., III. in IV., najmanjše pa v območju VI. in VII. Največja 
vrednost znaša 100 točk, kar je 3,33-krat več od najmanjše vrednosti, ki znaša 30 točk. 
 
5.1.4 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Ljubljana 
 
V Mestni občini Ljubljana je v skladu z odlokom o NUSZ 7 območij, na katerih je treba plačati 
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča. Območja plačevanja NUSZ se določijo glede na [21]: 
- gostoto poslovnih dejavnosti in javnih funkcij; 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- ustrezno namensko rabo; 
- dostopnost javnih prevoznih sredstev. 
Glede na dejavnosti se stavbna zemljišča na območjih Mestne občine Ljubljana uvrstijo sledeče [21]: 
- A = gospodarski namen; 
- B = poslovni in gospodarski namen; 
- C = poslovni namen; 
- D = trgovski in storitveni; 
- E = namen storitev in javnih služb; 
- F = družabne dejavnosti; 
- G = stanovanjski namen; 
- H = gozdarstvo in kmetijstvo. 
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Območja Mestne občine Ljubljana, ki jih prikazuje Slika 6, so naslednja [21]: 
- I. Območje: območje zajema stavbna zemljišča, ki se nahajajo v ožjem mestnem središču; 
- II. Območje: območje zajema stavbna zemljišča, ki se nahajajo v širšem mestnem središču; 
- III. Območje: v omenjeno območje so vključena stavbna zemljišča, za katera je značilna 
strnjena pozidava ob pomembnejših razvojnih predelih mesta in ob mestnih vpadnicah; 
- IV. Območje: gre za območje stavbnih zemljišč izven strnjenega mesta, na predelih, ki so 
gospodarsko pomembnejši z močno razvito gospodarsko in prometno infrastrukturo; 
- V. Območje: gre za območje stavbnih zemljišč na obrobju mesta; 
- VI. Območje: manjša lokalna naselja ob infrastrukturnih in komunikacijskih koridorjih; 




Slika 6: Delitev Mestne občine Ljubljana na območja/cone za odmero NUSZ [22] 
Figure 6: Division of the Municipality of Ljubljana into building land use tax allocation areas [22] 
 
Pri odmeri NUSZ se upošteva število točk glede na namembnost stavbnega zemljišča, območje v 
katerem se stavbno zemljišče nahaja in glede na komunalno opremljenost stavbnega zemljišča ter 
dejansko možnost priključitve na komunalno infrastrukturo. Tabela 30 prikazuje določitev števila točk 
po posameznih merilih, v odvisnosti od lege in namembnosti stavbnega zemljišča. Število točk je tako 
odvisno od območja, v katerem se obravnavana nepremičnina nahaja in od vrste dejavnosti. 
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Tabela 30: Število točk za odmero NUSZ glede na namembnost in lego v Mestni občini Ljubljana v 
letu 2017 [21] 
Table 30: Number of building land use tax allocation points by activity and area in the Municipality of 
Ljubljana in 2017 [21] 
Namembnost Območje 
 I. II. III. IV. V. VI. VII. 
A 1.100 1.100 1.100 700 600 300 300 
B 1.100 1.100 1.100 800 600 300 300 
C 1.430 1.430 1.300 900 600 300 300 
D 800 800 800 500 400 200 200 
E 400 400 400 250 200 150 100 
F 100 100 100 90 70 70 70 
G 100 100 100 90 70 70 70 
H 600 600 600 150 150 50 50 
 
 
Graf 33: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Ljubljana za stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 33: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area of the 
building land in the Municipality of Ljubljana in 2017 
 
Iz Grafa 33 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje 
plačevanja NUSZ (ali cono) za stavbna zemljišča v Mestni občini Ljubljana. Pri dejavnosti A se 
število točk po območjih razlikuje. Največje število točk dosežejo območja I., II. in III., in sicer 1100 
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dejavnosti A v območju I., II. ali III. 3,67-krat večje kot v območju VI. ali VII. Pri dejavnosti B 
dosežejo največ točk območja I., II. in III., in sicer 1.100 točk, najmanj pa območji VI. in VII., ki 
dosežeta 300 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti B znaša 3,67. 
Dejavnost C doseže največje število točk v območjih I. in II. (1.430 točk), najmanj pa v območjih VI. 
in VII. (300 točk). Število točk je tako v I. ali II. območju 4,77-krat večje kot v območju VI. ali VII. 
Največ točk pri dejavnosti D dosežejo območja I., II. in III. (800 točk), najmanj pa območji VI. in VII. 
(200 točk). Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti D v območju I., II. ali III. 4,00-krat večje kot 
v območju VI. ali VII. Dejavnost E doseže največje točk v območjih I. II. in III., in sicer 400 točk, 
najmanjše pa v območjih VI. in VII., ki dosežeta 100 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo 
vrednostjo dejavnosti E znaša 4,00. Število točk pri dejavnosti F je v območju I., II. ali III. (100 točk) 
1,43-krat večje kot v območju VI. ali VII. (70 točk). Pri dejavnosti G je največ točk v območjih I., II. 
in III. (100 točk), najmanj pa v območjih VI. in VII. (70 točk). Razmerje med največjo in najmanjšo 
vrednostjo dejavnosti G znaša 1,43. Dejavnost H doseže največje število točk v območjih I., II. in III., 
in sicer 600 točk, najmanjše pa v območjih VI. in VII., kjer doseže 50 točk. Število točk je tako v I., II. 
ali III. območju 12,00-krat večje kot v območju VI. ali VII. 
 
Iz Grafa 33 razberemo, da so vrednosti znotraj posameznih dejavnosti precej raznolike. Do največjih 
razlik pride pri dejavnosti H, kjer razmerje med največjim in najmanjšim številom točk znaša 12,00. 
Najmanjše razmerje med največjim in najmanjšim številom točk ima dejavnost G, katera znaša 2,00. 
 
Tabela 31: Število točk za odmero NUSZ glede na opremljenost s komunalno infrastrukturo in 
namembnost v Mestni občini Ljubljana v letu 2017 [21] 
Table 31: Number of building land use tax allocation points by communal infrastructure in the 
Municipality of Ljubljana in 2017 [21] 
Opremljenost/Namembnost A+B+C+D E+F G+H 
1. Ceste    
a. zasilni dovoz, makadamsko cestišče 30 20 10 
b. protiprašna ureditev cestišča, javna razsvetljava 40 30 15 
c. asfaltno cestišče, javna razsvetljava 60 40 15 
2. Kanalizacija 90 60 30 
3. Vodovod 60 40 20 
4. Plinovod    
a. za kuhanje 30 20 10 
b. za kuhanje in ogrevanje 50 30 20 
5. Toplovod 65 45 25 
6. Javni mestni promet    
se nadaljuje … 
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… nadaljevanje Tabele 31 
a. frekvenca do 20min 45 30 15 
b. frekvenca pod 20min 20 20 10 
 
Tabela 31 prikazuje določitev števila točk za odmero NUSZ, v odvisnosti od opremljenosti stavbnega 
zemljišča z individualno komunalno rabo. V primeru opremljenosti z individualno komunalno rabo se 




Graf 34: Primerjava števila točk odmere NUSZ glede na opremo in dejavnost v Mestni občini 
Ljubljana v letu 2017 
Chart 34: Comparison of building land use tax allocation points numbers by utility equipment in the 
Municipality of Ljubljana in 2017 
 
Iz Grafa 34 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in opremljenost s 
komunalno infrastrukturo v Mestni občini Ljubljana za stavbna zemljišča. Pri dejavnosti skupine A, B, 
C in D se število točk po opremi razlikuje. Največje število točk doseže oprema kanalizacija, in sicer 
90 točk, najmanjše pa oprema javni mestni promet s frekvenco pod 20min, ki doseže 20 točk. Izraženo 
v razmerju je število točk pri opremi kanalizacija 4,50-krat večje kot pri opremi javni mestni promet s 
frekvenco pod 20min. Iz Grafa 34 opazimo, da v dejavnostih skupine E in F in dejavnostih skupine G 
in H največ točk doseže oprema kanalizacija najmanj pa opreme zasilni dovoz, plinovod za potrebe 
kuhanja in javni mestni promet s frekvenco pod 20 min. Razmerje med največjo in najmanjšo 
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5.1.5 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Maribor 
 
V Mestni občini Maribor so v skladu z odlokom o NUSZ 4 območja, na katerih je treba plačati NUSZ. 
Območja plačevanja NUSZ Mestne občine Maribor, ki jih prikazuje Slika 7, so naslednja [23]: 
- I. Območje: Območje stavbnih zemljišč v širšem mestnem središču; 
- II. Območje: Območje stavbnih zemljišč, ki so opremljena s komunalno in prometno 
infrastrukturo. Dostopnost z javnim potniškim prometom. Namenjena strnjeni pozidavi; 
- III. Območje: Območja stavbnih zemljišč s povprečno komunalno in prometno infrastrukturo. 
Gre za stanovanjsko pozidavo v zgoščenih naseljih; 
- IV. Območje: Območja stavbnih zemljišč z osnovno komunalno in prometno opremljenostjo. 
Gre za razpršeno stanovanjsko pozidavo. 
 
 
Slika 7: Delitev Mestne občine Maribor na območja/cone za odmero NUSZ [23] 
Figure 7: Division of the Municipality of Maribor into building land use tax allocation areas [23] 
 
Za določitev višine odmere NUSZ se uporabijo podatki o [23]: 
- opremljenosti zemljišča s komunalnimi in drugimi objekti in možnost priključitve; 
- legi zemljišča; 
- namembnosti zemljišča. 
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Tabela 32: Število točk za odmero NUSZ glede na opremljenost zemljišča s komunalnimi in drugimi 
objekti v Mestni občini Maribor v letu 2017 [23] 
Table 32: Number of building land use tax allocation points by communal equipment in the 
Municipality of Maribor in 2017 [23] 
Opremljenost Število točk 






Javni mestni promet 15 
Daljinsko ogrevanje 15 
 
Tabela 32 prikazuje določitev števila točk za odmero NUSZ, v odvisnosti od opremljenosti zemljišča s 
splošno komunalno rabo, ki zajema cesto, kanalizacijo vodovod, plinovod, elektriko, 
telekomunikacije, javni mestni promet in daljinsko ogrevanje. Vse vrste opremljenosti zemljišča s 
splošno komunalno rabo imajo 15 točk. 
 
Tabela 33: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Maribor za 
zazidana stavbna zemljišča v letu 2017 [23] 
Table 33: Number of building land use tax allocation points by activity and area for built-up building 
land in the Municipality of Maribor in 2017 [23] 
Lega/Namembnost 1 2 3 4 5 6 
I. Območje 50 15.000 1.500 1.000 800 50 
I.A Območje 50 15.000 1.500 1.500 1.200 50 
II. Območje 30 15.000 1.500 500 500 50 
III. Območje 20 15.000 1.500 200 200 50 
IV. Območje 10 15.000 1.500 200 200 50 
 
Iz Grafa 35 in Tabele 33 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in 
območje plačevanja NUSZ (ali cono) za zazidana stavbna zemljišča v Mestni občini Maribor. Pri 
dejavnosti skupine 1 se število točk po območjih razlikuje. Največje število točk dosežeta območji I. 
in I.A, in sicer 50 točk, najmanjše pa območje IV., ki doseže 10 točk. Izraženo v razmerju je število 
točk dejavnosti skupine 1 v območju I. ali I.A, 5,00-krat večje kot v območju IV. Pri dejavnosti 
skupine 2 in 3 dosežejo vsa območja isto število točk, in sicer 15.000 in 1.500 točk. Razmerje med 
največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti skupine 2 in 3 znaša tako 1,00. Dejavnost skupine 4 
doseže največje število točk v območju I.A (1.500 točk), najmanj pa v območjih III. in IV. (200 točk). 
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Število točk je tako v I.A območju 7,50-krat večje kot v območju III. ali IV. Največ točk pri dejavnosti 
skupine 5 doseže območje I.A (1.200 točk), najmanj pa območji III. in IV. (200 točk). Izraženo v 
razmerju je število točk dejavnosti skupine 4 v območju I. 6,00-krat večje kot v območju III. ali IV. Pri 
dejavnosti skupine 6 dosežejo vsa območja isto število točk, in sicer 50 točk. Razmerje med največjo 
in najmanjšo vrednostjo dejavnosti skupine 6 znaša tako 1,00. 
 
 
Graf 35: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Maribor za zazidana stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 35: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area of the 
built-up building land in the Municipality of Maribor in 2017 
 
Tabela 34: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Maribor za 
nezazidana stavbna zemljišča v letu 2017 [23] 
Table 34: Number of building land use tax allocation points by activity and area for the undeveloped 
building land in the Municipality of Maribor in 2018 [23] 
Lega/Namembnost 1 2 3 4 5 6 
I. Območje 40 9.000 900 500 400 40 
I.A Območje 40 9.000 900 1.000 800 40 
II. Območje 30 9.000 900 300 200 40 
III. Območje 20 9.000 900 200 100 40 
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Graf 36: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Maribor za nezazidana stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 36: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area for the 
undeveloped building land in the Municipality of Maribor in 2017 
 
Iz Grafa 35 in Tabele 33 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in 
območje plačevanja NUSZ (ali cono) za nezazidana stavbna zemljišča v Mestni občini Maribor. Pri 
dejavnosti skupine 1 se število točk po območjih razlikuje. Največje število točk dosežeta območji I. 
in I.A, in sicer 40 točk, najmanjše pa območje IV., ki doseže 10 točk. Izraženo v razmerju je število 
točk dejavnosti skupine 1 v območju I. ali I.A, 4,00-krat večje kot v območju IV. Pri dejavnosti 
skupine 2 in 3 dosežejo vsa območja isto število točk, in sicer 9.000 in 900 točk. Razmerje med 
največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti skupine 2 in 3 znaša tako 1,00. Dejavnost skupine 4 
doseže največje število točk v območju I.A (1000 točk), najmanj pa v območju IV. (100 točk). Število 
točk je tako v I.A območju 10,00-krat večje kot v območju IV. Največ točk pri dejavnosti skupine 5 
doseže območje I.A (800 točk), najmanj pa območje IV. (50 točk). Izraženo v razmerju je število točk 
dejavnosti skupine 4 v območju I. 16,00-krat večje kot v območju IV. Pri dejavnosti skupine 6 
dosežejo vsa območja isto število točk, in sicer 40 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo 
vrednostjo dejavnosti skupine 6 znaša tako 1,00. 
 
5.1.6 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Murska Sobota 
 
Mestna občina Murska Sobota je po dopolnitvah odloka NUSZ v letu 2001 razdeljena na dve območji: 
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dejavnost stavbnega zemljišča. Območja plačevanja NUSZ Mestne občine Murska Sobota so 
naslednja [24]: 
- I. Območje: Ureditveno območje mesta Murska Sobota; 
- II. Območje: Ureditveno območje naselij Bakovci, Krog, Černelavci, Kupšinci, Nemčavci, 
Markišavci, Polana, Rakičan, Veščica in Satahovci. 
 
Za določitev višine odmere NUSZ rabimo [24]: 
- skupno število točk, ki se pripišejo nepremičnini na podlagi komunalne opremljenosti v 
odvisnosti od površine stavbnega zemljišča in namembnosti; 
- skupno število točk, ki se pripišejo nepremičnini na podlagi dejavnosti in območja stavbnega 
zemljišča; 
- vrednost točke za odmero NUSZ. 
 
Po namembnosti se stavbna zemljišča na območjih Mestne občine Murska Sobota uvrstijo sledeče 
[24]: 
- A = Stavbna zemljišča namenjena poslovnim namenom, kamor spada bančništvo, 
zavarovalništvo, hranilništvo, telekomunikacijske in poštne storitve; 
- B = Stavbna zemljišča namenjena ostalim poslovnim namenom, ki niso zajeti v dejavnosti A, 
kot so trgovina, gostinstvo, tehnične, servisne in ekonomske storitve; 
- C = Stavbna zemljišča za gospodarske javne službe in gospodarski namen; 
- D = Stavbna zemljišča namenjena družbeni dejavnosti in javni upravi; 
- E = Stavbna zemljišča za stanovanjski namen. 
 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča je treba na območju Mestne občine Murska Sobota 
plačati za primere, ko gre za [24]: 
- zazidano stavbno zemljišče namenjeno stanovanjskim površinam; 
- zazidano stavbno zemljišče namenjeno poslovnim površinam; 
- zazidano stavbno zemljišče namenjeno odprtim prostorom, kar zajema poslovne površine, ki 
niso zajete pod prejšnjo točko; 
- nezazidano stavbno zemljišče. 
 
Tabela 35 prikazuje določitev števila točk za odmero NUSZ, glede na namembnost rabe stavbnega 
zemljišča v Mestni občini Murska Sobota. Največja vrednost v I. Območju je v primeru dejavnost A, 
in sicer 500 točk, najmanjša v primeru dejavnosti E, ki znaša 20 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo znaša 25,00. Območje II. doseže največjo vrednost ravnotako pri dejavnosti A, 
in sicer 450 točk, najmanjšo pa pri dejavnosti E, kjer znaša 18 točk. Izraženo v razmerju je število točk 
dejavnosti A v območju II. 25,00-krat večje število točk dejavnosti E v območju II. 
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Tabela 35: Število točk za odmero NUSZ glede namembnosti rabe v Mestni občini Murska Sobota v 
letu 2017 [24] 
Table 35: Number of building land use tax allocation points by intended purpose usage in the 
Municipality of Murska Sobota in 2017 [24] 
Dejavnost/Območje I. Območje II. Območje 
A 500 450 
B 250 225 
C 150 135 
D 50 45 
E 20 18 
 
Če gre pri odmeri NUSZ za odprt prostor (poslovno površino), se točke določijo glede na dejavnost iz 
Tabele 35 in za tem pomnožijo z ustreznim faktorjem, ki ga razberemo iz Tabele 36. Največji faktor 
predstavljajo razstavno – prodajne površine, najmanjši faktor pa javne površine, odprta skladišča, 
interna parkirišča in ostali primeri. 
 
Tabela 36: Vrednost faktorja za odprte prostore za odmero NUSZ v Mestni občini Murska Sobota v 
letu 2017 [24] 
Table 36: Factor values for open spaces for building land use tax allocation points in the Municipality 
of Murska Sobota in 2017 [24] 
Vrsta površine Faktor 
Razstavno-prodajne 0,7 
Zunanje gostinske 0,5 
Javne 0,3 
Zemljišča na območju bencinskih črpalk 0,5 
Interna parkirišča, odprta skladišča 0,3 
Ostali primeri 0,3 
 
Za nezazidano stavbno zemljišče se upošteva pri odmeri NUSZ celotna površina nezazidanega 
stavbnega zemljišča. Pri tem zemljišču določimo število točk glede na komunalno opremljenost 
(Tabela 35) in glede na namensko rabo (Tabela 36) stavbnega zemljišča. Za tem dobljene točke 
pomnožimo s korekcijskim faktorjem vrednosti 0,5. 
 
5.1.7 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Nova Gorica 
 
Vsa naselja v Mestni občini Nova Gorica morajo plačati NUSZ. Naselja so v skladu z odlokom o 
NUSZ razdeljena na 6 kakovostnih skupin. Območja plačevanja NUSZ, ki jih prikazuje Slika 8 se 
določijo glede na [25]: 
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- dostopnost/povezanost z javnimi prevoznimi sredstvi in drugimi prometnimi sredstvi; 
- dostopnost območja; 
- značilnost reliefa območja. 
 
 
Slika 8: Delitev Mestne občine Nova Gorica na območja/cone za odmero NUSZ [25] 
Figure 8: Division of the Municipality of Nova Gorica into building land use tax allocation areas [25] 
 
Tabela 37: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost, gospodarsko javno 
infrastrukturo v Mestni občini Nova Gorica za zazidana stavbna zemljišča v letu 2017 [25] 
Table 37: Number of building land use tax allocation points by communal equipment of the built-up 
building land in Municipality of Nova Gorica in 2017 [25] 





BUS – mestni 5 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 37 
BUS – čezmejni 5 
 
Tabela 37 prikazuje določitev števila točk za odmero NUSZ, v odvisnosti od opremljenosti zazidanega 
stavbnega zemljišča z omrežji in objekti komunalne rabe in javne infrastrukture. V primeru 
opremljenosti z individualno komunalno rabo se upošteva, če ima objekt dejansko možnost za 
priključitev na naprave in objekte individualne komunalne rabe. 
 
Za določitev višine NUSZ rabimo naslednje: 
- skupno število točk, ki se pripišejo nepremičnini na podlagi komunalne opremljenosti v 
odvisnosti od površine stavbnega zemljišča; 
- dejavnosti = namembnost rabe in lege zemljišča; 
- ekonomičnosti izrabe zemljišča; 
- vrednost točke za odmero NUSZ. 
 
Tabela 38: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Nova Gorica 
v letu 2017 [25] 
Table 38: Number of building land use tax allocation points by activity and area of the building land in 
Municipality of Nova Gorica in 2017 [25] 
Stavbe Namen/Območje 1 2 3 4 5 6 
Stanovanjski namen (Klasifikacija vrst objektov ali razred po CC.Si) 
Stanovanjske 11 50 50 40 30 25 15 
Garaža 1242 50 50 40 30 25 15 
Nestanovanjska raba 1274 50 50 40 30 25 15 
Poslovni namen (Klasifikacija vrst objektov ali razred po CC.Si) 
Nestanovanjske stavbe 1200000 380 280 180 130 80 30 
Gostinska raba 
12111, 1212 450 350 250 170 130 55 
12112 650 450 350 270 180 80 
Upravna raba 12201 300 200 150 100 50 0 
Pisarniška raba 
12202 800 600 500 400 300 200 
12203 550 450 350 270 180 80 
Trgovska dejavnost 
12301 380 280 180 130 80 30 
12303 3.000 2.500 2.000 1.500 1.000 500 
12304 650 550 400 250 100 50 
Raba prometa in garaže 
1241 600 500 400 320 230 130 
1242 50 50 40 30 25 15 
... se nadaljuje 
Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 69 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
... nadaljevanje Tabele 38 
Industrijska raba in 
skladišča 
1251 430 240 180 140 90 40 
1252 280 240 170 150 70 25 
Raba splošnega 
družbenega pomena 
1261 450 350 250 170 130 55 
1262 250 200 150 120 80 30 
1263, 1264, 1265 250 200 150 120 80 30 
Druga nestanovanjska 
raba 
1271101 350 250 200 150 50 25 
1271201 350 250 200 150 50 25 
1271202 100 35 30 20 15 10 
1272, 1274 50 50 40 30 25 15 
Skupna raba 13 50 50 40 30 25 15 
Gradbeni inženirski 
objekti 
2 250 150 100 75 50 25 
 
Iz Tabele 38 je razvidno število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje plačevanja 
NUSZ (ali cono) za stavbna zemljišča v Mestni občini Nova Gorica. Največje število točk v območju 
1 doseže dejavnost 12303, in sicer 3.000 točk, najmanjše pa dejavnosti 11, 1242, 1274, 1242, 1272 in 
13, in sicer 50 točk. Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti 12303 v območju 1, 60,00-krat 
večje kot število točk dejavnosti 11. V območju 2 doseže največ točk dejavnost 12303, in sicer 2.500 
točk, najmanj pa dejavnost 1271202, in sicer 35 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo 
območja 2 znaša 71,43. V območju 3 doseže največ točk dejavnost 12303, in sicer 2.000 točk, najmanj 
pa dejavnost 1271202, in sicer 30 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo območja 3 
znaša 66,67. Največ točk v območju 4 doseže dejavnost 12303, in sicer 1.500 točk, najmanj pa 
dejavnost 1271202, in sicer 20 točk. Izraženo v razmerju je število točk območja 4 pri dejavnosti 
12303 75,00-krat večje kot pri dejavnosti 11. Območje 5 doseže največje točk pri dejavnosti 12303, in 
sicer 1000 točk, najmanjše pa pri dejavnosti 1271202, ki doseže 15 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo območja 5 znaša 66,67. Število točk v območju 6 je pri dejavnosti 12303 (500 
točk) 50,00-krat večje kot pri dejavnosti 1271202 (10 točk). 
 
Tabela 39: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Nova Gorica 
za nezazidana stavbna zemljišča v letu 2017 [25] 
Table 39: Number of building land use tax allocation points by activity and area in the Municipality of 
Nova Gorica (nonbuilt-up building land) in 2017 [25] 
Dejavnost/Območje 1 2 3 4 5 6 
Stanovanja 170 150 130 110 70 30 
Centralne dejavnosti 255 225 195 165 105 45 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 39 
Proizvodne dejavnosti 270 210 180 150 90 30 
Posebna območja 270 210 180 150 90 30 
Ostala območja 270 210 180 150 90 30 
 
Iz Grafa 37 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje 
plačevanja NUSZ (ali cono) za nezazidana stavbna zemljišča v Mestni občini Nova Gorica. Pri 
dejavnosti stanovanja se število točk po območjih razlikuje. Največje število točk doseže območje 1, 
in sicer 170 točk, najmanjše pa območje 6, ki dosežeta 30 točk. Izraženo v razmerju je število točk 
dejavnosti A v območju 1 5,67-krat večje kot v območju 6. Pri centralnih dejavnosti doseže največ 
točk območje 1, in sicer 255 točk, najmanj pa območje 6, ki dosežeta 45 točk. Razmerje med največjo 
in najmanjšo vrednostjo dejavnosti B znaša 5,67. Proizvodne dejavnosti, dejavnosti posebnih in ostalih 
območij dosežejo največje število točk v območjih 1 (270 točk), najmanj pa v območjih 6 (30 točk). 
Število točk je tako v 1. območju 9,00-krat večje kot v območju 6. 
 
 
Graf 37: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Nova Gorica za nezazidana stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 37: Comparison of building land use tax allocation points numbers by activity and area of the 
undeveloped building land in the Municipality of Nova Gorica in 2017 
 
5.1.8 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Novo mesto 
 
Mestna občina Novo mesto je v skladu z odlokom o NUSZ razdeljena na 5 območij, pri čemer je 
posamezno območje določeno glede na gostoto poslovnih dejavnosti in javnih funkcij, opremljenost s 
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Po namembnosti se stavbna zemljišča na območjih Mestne občine Novo mesto uvrstijo sledeče [25]: 
- A = gospodarski namen 1; 
- B = gospodarski namen 2; 
- C = poslovno gospodarski namen 1; 
- D = poslovno gospodarski namen 2; 
- E = trgovina; 
- F = storitveni namen 1 
- G = storitveni namen 2; 
- H = družbeni namen. 
 
Območja Mestne občine Novo mesto, ki jih prikazuje Slika 9, so naslednja [26]: 
- 1. Območje: to območje predstavlja del občine v ožjem središču mesta; 
- 2. Območje: območje zajema obrtno - industrijske cone ter ostalo območje mesta Novo mesto, 
ki ni zajeto v območje 1; 
- 3. Območje: to območje predstavlja del občine, kjer gre za stavbna zemljišča v večjih naseljih; 
- 4. Območje: to območje predstavlja del občine, kjer gre za stavbna zemljišča v manjših 
naseljih; 
- 5. Območje: vsa ostala zemljišča. 
 
Slika 9: Delitev Mestne občine Novo mesto na območja za odmero NUSZ [27] 
Figure 9: Division of the Municipality of Novo mesto into building land use tax allocation areas [27] 
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Tabela 40: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost v Mestni občini Novo 
mesto v letu 2017 [26] 
Table 40: Number of building land use tax allocation points by the communal infrastructure in the 
Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 







Makadamsko cestišče 10 
Asfaltno cestišče 20 
Cestišče s hodnikom za pešce 10 
 
S Tabele 40 razberemo, da največjo vrednost doseže stavbno zemljišče opremljeno s telefonom, 
najmanjšo pa zemljišče opremljeno z javno razsvetljavo, makadamskim cestiščem ali cestiščem s 
hodnikom za pešce ne glede na lego stavbnega zemljišča. Razmerje med največjo in najmanjšo 
vrednostjo znaša 4,00. 
 
Tabela 41: Število točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost stavbnega zemljišča v Mestni 
občini Novo mesto v letu 2017 [26] 
Table 41: Number of building land use tax allocation points by purpose and area in the Municipality of 
Novo mesto in 2017 [26] 
Dejavnost/Območje 1 2 3 4 5 
A 1.050 950 520 260 100 
B 950 730 520 260 50 
C 850 630 420 210 50 
D 750 560 370 160 50 
E 650 480 320 160 50 
F 550 410 270 110 50 
G 450 340 220 110  
H 50 40 20 10  
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Graf 38: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini 
Novo mesto za stavbna zemljišča v letu 2017 
Chart 38: Comparison of building land use tax allocation points numbers by area and purpose of the 
building land in the Municipality of Novo mesto in 2017 
 
Iz Grafa 38 in Tabele 41 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in 
območje plačevanja NUSZ (ali cono) za stavbna zemljišča v Mestni občini Novo mesto. Pri dejavnosti 
A se število točk po območjih razlikuje. Največje število točk doseže območje 1, in sicer 1.050 točk, 
najmanjše pa območje 5, ki doseže 100 točk. Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti A v 
območju 1, 10,50-krat večje kot v območju 5. Pri dejavnosti B doseže največ točk območje 1, in sicer 
950 točk, najmanj pa območji 5, ki dosežeta 50 točk. Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo 
dejavnosti B znaša 19,00. Dejavnost C doseže največje število točk v območju 1 (850 točk), najmanj 
pa v območju 5 (50 točk). Število točk je tako v 1. območju 17,00-krat večje kot v območju 5. Največ 
točk pri dejavnosti D doseže območje 1 (750 točk), najmanj pa območje 5 (50 točk). Izraženo v 
razmerju je število točk dejavnosti D v območju 1 15,00-krat večje kot v območju 5. Dejavnost E 
doseže največje točk v območju 1, in sicer 650 točk, najmanjše pa v območju 5, ki doseže 50 točk. 
Razmerje med največjo in najmanjšo vrednostjo dejavnosti E znaša 13,00. Število točk pri dejavnosti 
F je v območju 1 (550 točk) 11,00-krat večje kot v območju 5 (50 točk). Pri dejavnosti G je največ 
točk v območju 1 (450 točk), najmanj pa v območju 5 (0 točk). Dejavnost H doseže največje število 





















































74   Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 
  Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
Tabela 42: Število točk za odmero NUSZ glede na smotrno uporabo in namen stavbnega zemljišča v 
Mestni občini Novo mesto v letu 2017 [26] 
Table 42: Number of building land use tax allocation points by expedient use of building land in the 
Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 
Vrsta zazidave/območje 1 2 3 4 5 
Individualne hiše 100 90 70 40 10 
Vrstne hiše 80 75 60 40 10 
Blokovna gradnja 70 70 40 35 0 
 
Število točk po posameznih merilih, v odvisnosti od smotrne uporabe stavbnega zemljišča in namena 
uporabe prikazujeta Tabela 42 in Tabela 43. Pri smotrni uporabi je največja odmera v primeru 
individualne hiše v območju 1, najmanjša pa v primeru blokovne gradnje v območju 5. 
 
Pri namenu uporabe stavbnega zemljišča največjo vrednost dosežejo nezazidana stavbna zemljišča 
(pravne osebe) v območju 5, najmanjšo pa vse vrstne zazidave v območju 5. 
 
Tabela 43: Število točk za odmero NUSZ glede na namen uporabe stavbnega zemljišča v Mestni 
občini Novo mesto in 2017 [26] 
Table 43: Number of building land use tax allocation points by purpose of building land use in the 
Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 
Vrsta zazidave/območje 1 2 3 4 5 
Stanovanjski in počitniški objekti 40 40 30 20 0 
Nezazidana stavbna zemljišča – fizične osebe 50 50 40 20 0 
Nezazidana stavbna zemljišča – pravne osebe 90 80 70 30 0 
 
5.1.9 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Ptuj 
 
Mestna občina Ptuj je v skladu z odlokom o NUSZ razdeljena na 3 območja, na katerih je treba plačati 
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča. Območja plačevanja NUSZ so naslednja [28]: 
- A = Cone za stanovanjski namen: 
- Območje I.; 
- Območje II.; 
- Območje III.. 
- B = cone za poslovni namen 
- Območje I.; 
- Območje II. 
- C = Nezazidana stavbna zemljišča 
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Za določitev višine odmere NUSZ rabimo naslednje [28]: 
- lego in namembnost zemljišča; 
- opremljenost zemljišča s komunalnimi in drugimi napravami in objekti in možnost 
priključitve na te naprave in objekte; 
- ugodnosti v zvezi z ustvarjanjem dohodka v gospodarski dejavnosti; 
- nadomestilo se ne plačuje, v primeru ko stavbno zemljišče ni opremljeno z vodovodnim in 
električnim omrežjem. 
 
Višina mesečne odmere NUSZ na enoto površine se razlikuje za istovrstne nepremičnine po 
posameznih conah, kar prikazuje Tabela 44. Višina mesečne odmere NUSZ na enoto površine je 
največja pri dejavnosti B v coni 1 (0,235121 €/m
2
), najnižja pa pri dejavnosti C (nezazidana stavbna 
zemljišča; stanovanjska gradnja) v coni 3 (0,005816 €/m
2
). Potrebno je opozoriti, da je enota površine 
za stanovanja, poslovne prostore in zemljišča povsod drugačna. 
 
Tabela 44: Število točk za odmero NUSZ za zazidana stavba zemljišča v Mestni občini Ptuj v letu 
2017 [28] 
Table 44: Number of building land use tax allocation points for the built up building land in the 
Municipality of Ptuj in 2017 [28] 




























5.1.10 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Slovenj Gradec 
 
Vsa naselja v Mestni občini Slovenj Gradec morajo plačati NUSZ. Naselja so v skladu z odlokom o 
NUSZ razdeljena na 6 območij. Območja Mestne občine Slovenj Gradec so [29]: 
- 1. Območje = stavbna zemljišča ob vzhodni obvoznici; 
- 2. Območje = stavbna zemljišča industrijskih in proizvodno-storitvenih con; 
- 3. Območje = stavbna zemljišča v območju mesta Slovenj Gradec; 
- 4. Območje = stavbna zemljišča v območju urbanistične zasnove izven mesta Slovenj Gradec; 
- 5. Območje = stavbna zemljišča izven območja urbanistične zasnove; 
- 6. Območje = ostala stavbna zemljišča v območju naselbniškega jedra mesta Slovenj Gradec. 
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Slika 10: Delitev Mestne občine Slovenj Gradec na območja/cone za odmero NUSZ [30] 
Figure 10: Division of the Municipality of Slovenj Gradec into building land use tax allocation areas 
[30] 
 
Po namembnosti se stavbna zemljišča na območjih Mestne občine Slovenj Gradec uvrstijo sledeče 
[29]: 
- A = nestanovanjska raba; 
- B = nestanovanjska raba in raba gradbeno inženirskih objektov; 
- C = stanovanjska raba. 
Tabela 45: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje stavbnega zemljišča v Mestni 
občini Slovenj Gradec v letu 2017 [29] 
Table 45: Number of building land use tax allocation points by activity and area in the Municipality of 
Slovenj Gradec in 2017 [29] 
Dejavnost/Območje 1.Območje 2.Območje 3.Območje 4.Območje 5.Območje 6.Območj 
A 500 280 270 260 260 200 
B 250 170 120 100 100 100 
C 20 20 20 15 15 15 
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Graf 39: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje stavbnega zemljišča 
v Mestni občini Slovenj Gradec v letu 2017 
Chart 39: Comparison of building land use tax allocation points numbers by purpose and area of the 
building land in the Municipality of Slovenj Gradec in 2017 
 
Iz Grafa 39 in Tabele 45 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in 
območje plačevanja NUSZ (ali cono) stavbnega zemljišča v Mestni občini Slovenj Gradec. Pri 
dejavnosti A se število točk po območjih razlikuje. Največje število točk doseže območje 1, in sicer 
500 točk, najmanjše pa območje 6, ki doseže 200 točk. Izraženo v razmerju je število točk dejavnosti 
A v območju 1, 2,50-krat večje kot v območju 6. Pri dejavnosti B doseže največ točk območje 1, in 
sicer 250 točk, najmanj pa območja 4, 5 in 6, ki dosežejo 100 točk. Razmerje med največjo in 
najmanjšo vrednostjo dejavnosti B znaša 2,50. Dejavnost C doseže največje število točk v območju 1, 
2 in 3 (20 točk), najmanj pa v območju 4, 5 in 6 (15 točk). Število točk je tako v 1, 2 in 3 območju 
1,33-krat večje kot v območju 4, 5 in 6. 
 
Tabela 46: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost stavbnega zemljišča v 
Mestni občini Slovenj Gradec v letu 2017 [29] 
Table 46: Number of building land use tax allocation points by communal facilities and other devices 
in Municipality of Slovenj Gradec in 2017 [29] 
Oprema Število točk 
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... nadaljevanje Tabele 46 
Makadamsko cestišče 10 
Elektrika 10 
Telefon 10 
Javna razsvetljava 10 
Zelene površine 10 
Kabel in optika 10 
Parkirišča 10 
 
Tabela 46 kaže točkovanje opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalnimi objekti in drugimi 
napravami. Vrednosti opreme se med seboj kaj dosti ne razlikujejo. Največje število točk dosežejo 
sodobno cestišče, plinovod, kanalizacija in vodovod (20 točk), najmanjše vrednosti pa makadamsko 
cestišče, elektrika, telefon, javna razsvetljava, zelene površine, kabel in optika in parkirišče (10 točk). 
Razmerje med največjimi in najmanjšimi vrednostmi znaša 2,00. 
 
5.1.11 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odloku Mestne občine Velenje 
 
Vsa naselja v Mestni občini Velenje morajo plačati NUSZ. Naselja so v skladu z odlokom o NUSZ 
razdeljena na 3 območja, kot kaže Slika 11. Območja plačevanja NUSZ so [31]: 
- Območje A: mestno jedro Velenja; 
- Območje B: ostali predeli območja mesta Velenja; 
- Območje C: ostale katastrske občine. 
 
Slika 11: Delitev Mestne občine Velenje na območja/cone za odmero NUSZ [31] 
Figure 11: Division of the Municipality of Velenje into building land use tax allocation areas [31] 
Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 79 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
Tabela 47: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost stavbnega zemljišča v 
Mestni občini Velenje v letu 2017 [31] 
Table 47: Number of building land use tax allocation points by communal use of building land in 
Municipality Velenje in 2017 [31] 
Opremljenost Število točk 
1. Cesta  
a. asfaltno cestišče 20 
b. makadamsko cestišče 15 
2. Kanalizacija 10 
3. Vodovod 10 
4. Toplovod 15 
5. Elektrika 10 
6. Javni mestni promet 15 
 
S Tabele 47 razberemo, da največjo vrednost doseže stavbno zemljišče opremljeno z asfaltnim 
cestiščem, najmanjšo pa zemljišče opremljeno s kanalizacija, elektriko ali vodovodom ne glede na 
lego stavbnega zemljišča. 
 
Tabela 48: Število točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost stavbnega zemljišča v Mestni 
občini Velenje v letu 2017 [31] 
Table 48: Nnumber of building land use tax allocationt points by purpose and area of building land in 
Municipality Velenje in 2017 [31] 
Dejavnost/Območje Območje A Območje B Območje C 
Skupina 1.0 70 60 40 
Skupina 2.0 80 70 60 
Skupina 3.0 160 140 130 
Skupina 4.0 500 450 400 
Skupina 5.1 600 500 400 
Skupina 5.2 500 400 300 
Skupina 5.3 450 400 250 
Skupina 5.4 350 300 200 
Skupina 5.5 300 200 150 
Skupina 5.6 200 150 100 
Skupina 5.7 100 100 100 
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Graf 40: Primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost stavbnega zemljišča v 
Mestni občini Velenje v letu 2017 
Chart 40: Comparison of building land use tax allocation points numbers by purpose and area of the 
building land in the Municipality of Velenje in 2017 
 
Iz Grafa 40 in Tabele 48 je razvidna primerjava števila točk za odmero NUSZ glede na lego in 
namembnost stavbnega zemljišča v Mestni občini Velenje. Največje vrednosti doseže dejavnost 5.1 v 
območju A 600 točk, v območju B 500 točk in v območju C 400 točk. Izraženo v razmerju je število 
točk dejavnosti 5.1 v območju A, 1,50-krat večje kot v območju C. Dejavnost skupine 1.0 doseže 
najmanjše število točk v območju A (70), B (60) in C (40). Razmerje med največjo in najmanjšo 
vrednostjo dejavnosti skupine 1.0 znaša 1,75. Največje razmerje med območjem z najvišjim in 
območjem z najnižjim število točk imata dejavnosti skupine 5.5 in 5.6, ki znaša 2,00. Najmanjše 
razmerje med območjem z najvišjim in območjem z najnižjim številom točk ima dejavnost skupine 
5.7, ki znaša 1,00.  
 
5.2 Primerjalna analiza meril za odmero NUSZ v odlokih po mestnih občinah 
 
V poglavju 5.1 smo izdelali primerjalno analizo meril znotraj mestnih občinah. V poglavju 5.2 bomo 
mestne občine med seboj primerjali na podlagi števila delitev opreme, števila območij in števila 
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Slika 12: Primerjalna analiza meril v odlokih za odmero NUSZ po mestnih občinah v letu 2017 
Figure 12: Comparative analysis of criteria in building land use tax allocation decrees by 
municipalities in 2017 
 
Tabela 49: Število območij, dejavnosti in opreme upoštevanih pri odmeri NUSZ, po mestnih občinah v 
letu 2017 
Table 49: Number of area, activity and equipment in municipality decrees of building land use tax in 
2017 





Celje 6 8 Kanalizacija, vodovod, plinovod,toplovod 
Koper 10 + 5 7 Cestišče (makadamsko, asfaltno, sodobno urejeno, s 
hodnikom za pešce), javna razsvetljava (kabelska, 
prostozračna, delno urejena), parkirišča (ob vozišču, 
posebej urejena), zelene površine, rekreacijske 
površine (oddaljenost do 2km, nad 2km), javni 
potniški promet (mestni, medkrajevni promet), 
fekalna, meteorna kanalizacija, vodovod 
Kranj 7 5 Cestišče (makadamsko, asfaltno), vodovod, 
kanalizacija, elektrika, toplovod, plinovod, javna 
razsvetljava 
Ljubljana 7 8 Cestišče (zasilni dovoz, makadamsko, asfaltno, 
sodobno, protiprašna ureditev), kanalizacija, 
vodovod, plinovod (za kuhanje, ogrevanje), toplovod, 
elektrika, javni mestni promet (frekvenca do 20min, 
pod 20min) 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 49 
Maribor 5 6 Cestišče, kanalizacija, vodovod, elektrika, javni 
mestni prevoz 
Murska Sobota 2 5 Vodovod, kanalizacija, cesta, elektrika, telefonija, 
javna razsvetljava, cesta makadamska, plin 
Nova Gorica 6 5 Elektrika, javni vodovod, javna kanalizacija, plinovod 
in toplovod, Avtobusno postajališče (mestni, 
čezmejni prevoz) 
Novo mesto 5 8 Cestišče (makadamsko, asfaltno, s hodnikom za 
pešce), plinovod, javna kanalizacija, javni vodovod, 
elektrika, telefon, javna razsvetljava 
Ptuj 3 4 / 
Slovenj Gradec 6 3 Cestišče, Toplovod in plinovod, javna kanalizacija, 
javni vodovod, cestišče makadamsko, elektrika, 
telefon, javna razsvetljava, kabelski ali optični 
informacijski sistem 
Velenje 3 11 Asfaltno cestišče, makadamsko cestišče, kanalizacija, 
vodovod, toplovod, elektrika in javni mestni promet 
 
Tabela 49 in Graf 41 prikazujeta primerjavo števila območij plačevanja NUSZ, števila dejavnosti in 
vrste opremljenosti odmere NUSZ po mestnih občinah. Na največ območij je razdeljena Mestna 
občina Koper (10 območij), poleg tega je območje IV. razdeljeno še na 5 podobmočij, kar skupaj 
predstavlja 15 območij. Na najmanj območij je razdeljena Mestna občina Murska Sobota, ki je 
razdeljena zgolj na dve območji. Vsako območje ima določeno število točk za odmero NUSZ, kar 
pomeni, da v Mestni občini Koper za istovrstno nepremičnino dobimo 15 različnih višin odmere 
NUSZ odvisno od območja v kateri se referenčna nepremičnina nahaja, medtem ko v Mestni občini 
Murska Sobota za istovrstno nepremičnino dobimo zgolj dve različni višini odmere NUSZ. 
 
Dejavnosti, ki vplivajo na odmero NUSZ v posamezni mestni občini so po mestnih občinah različno 
označene, kar otežujejo neposredno primerjavo med njimi. Največ dejavnosti (11 dejavnosti) ima 
Mestna občina Velenje. Najmanjše število dejavnosti ima Mestna občina Slovenj Gradec, ki ima 
upoštevane le 3 dejavnosti. 
 
Graf 41 prikazuje primerjavo števila dejavnosti, območij in opreme za odmero NUSZ po mestnih 
občinah. Iz Tabele 49 in Grafa 41 je razvidno, da ima najbolj razčlenjena merila za odmero NUSZ v 
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letu 2017 Mestna občina Koper. Najmanj razčlenjena merila za odmero NUSZ ima Mestna občina 
Ptuj, ki kot edina mestna občina nima delitve glede opreme.  
 
 
Graf 41: Primerjava meril za odmero NUSZ v odlokih mestnih občin med mestnimi občinami v letu 
2017 
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6 PRIMERJALNA ANALIZA VIŠINE ODMER NUSZ PO MESTNIH OBČINAH IN 
CONAH ZA REFERENČNO STANOVANJSKO NEPREMIČNINO 
 
V tem poglavju smo si za namen izdelave primerjalne analize izbrali referenčno stanovanjsko 
nepremičnino. Izbor poslovne referenčne nepremičnine bi bil težaven, predvsem zaradi vrste različnih 
dejavnosti poslovnih nepremičnin (zavarovalništvo, telekomunikacije, energetika, itd.), saj le-te 
dosežejo različna števila točk za odmero NUSZ po posameznih mestnih občinah in znotraj mestnih 
občin. Za referenčno stanovanjsko nepremičnino smo za vsa območja vseh mestnih občin izračunali 
višino odmere NUSZ v letu 2017. Z izračunom višine odmer NUSZ smo dobili podatke, v katerem 
območju v posamezni mestni občini je višina odmere NUSZ najvišja in v katerem območju najnižja. 
Določili smo povprečno vrednost, mediano in razmerje med območjem z najvišjo odmero NUSZ in 
območjem z najnižjo odmero NUSZ. Za konec smo izdelali primerjalno analizo višine odmer NUSZ 
med mestnimi občinami. 
 
6.1 Referenčna stanovanjska nepremičnina 
 
Za namen analize višine odmere NUSZ po mestnih občinah smo določili referenčno stanovanjsko 
nepremičnino (v nadaljevanju referenčna nepremičnina) z izbranimi lastnostmi. Referenčna 
nepremičnina predstavlja zazidano stavbno zemljišče, na katerem je zgrajena enostanovanjska stavba 
prikazana na Sliki 13 in Sliki 14. Površina za odmero NUSZ oziroma neto tlorisna površina znaša 210 
m
2





- asfaltno cestišče; 
- javna razsvetljava; 
- telefonija. 
V primeru referenčne nepremičnine gre za: 
- enostanovanjsko stavbo; 
- primeren nivo vzdrževanja. 
 
Pri določanju višine odmere NUSZ znižanje in delne oprostitve plačila NUSZ niso upoštevane. Vrste 
znižanj in oprostitev plačila NUSZ so opisane v poglavju 3. 
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V analizi smo zajeli vse cone po posameznih mestnih občinah. Izračunali smo, v kateri coni doseže 
NUSZ minimalno vrednost in v kateri maksimalno. Zanima nas, med katerima dvema conama je 
največja razlika in med katerima najmanjša. Točke so pridobljene iz odlokov mestnih občin, prav tako 
tudi vrednost posamezne točke. Točke se med seboj razlikujejo v odvisnosti od mestne občine, tako 
kot tudi vrednost točke. Zanima nas, med katerima mestnima občinama je največja razlika in med 
katerima najmanjša. 
 
Slika 13: Referenčna nepremičnina za odmero NUSZ za leto 2017 
Figure 13: Referential real estate for building land use tax in 2017 
 
 
Slika 14: Referenčna nepremičnina za odmero NUSZ za leto 2017 
Figure 14: Referential real estate for building land use tax in 2017 
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6.2 Primerjalna analiza višine NUSZ po conah znotraj mestnih občin 
6.2.1 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Celje 
 
Tabela 50: Število točk splošne komunalne raba za odmero NUSZ glede na namembnost in območje 
za referenčno nepremičnino v Mestni občini Celje za leto 2017 [12] 
Table 50: Number of building land use tax allocation points by general communal use in relation to 
activity and area for referential real estate in the Municipality of Celje in 2017 [12] 
Splošna komunalna raba 
Namembnost/Območje Cona I. Cona I.A Cona II. Cona III. Cona IV. Cona SMJ 
Stanovanjski namen – G 36 36 31 30 23 36 
Referenčna 
nepremičnina 
36 36 31 30 23 36 
 
Tabela 51: Število točk individualne komunalne raba za odmero NUSZ za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Celje za leto 2017 [12] 
Table 51: Number of building land use tax allocation points by individual communal use in relation to 
activity and area for referential real estate in the Municipality of Celje in 2017 [12] 
Namembnost/Individualna komunalna raba Kanalizacija Vodovod Plinovod Toplovod 
Stanovanjski namen – G 8 8 8 8 
Referenčna nepremičnina 8 8 8 / 
 
Tabela 52: Število točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Celje v letu 2017 [12] 
Table 52: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Celje in 2017 [12] 
Namembnost/Območje Cona I. Cona I.A Cona II. Cona III. Cona IV. Cona SMJ 
Stanovanjski namen – G 10 10 3 8 3 7 
Referenčna 
nepremičnina 
10 10 3 8 3 7 
 
Tabela 53: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Celje 
v letu 2017 
Table 53: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Celje in 2017 
Skupna analiza 
 Cona I. Cona I.A Cona II. Cona III. Cona IV. Cona SMJ 
Referenčna 
nepremičnina 
70 70 58 62 50 67 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 53 





Maksimalna vrednost 70 70     
Minimalna vrednost     50  
Povprečna vrednost 62,83 
Mediana 64,5 




Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni I. in I.A, najmanjša pa v coni IV. V 
coni I. in I. A bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,00092723421867 €/m
2
/mesec [32], 
odmera znašala, za 1 leto (12 mesecev), 0,779 €/m
2
 oziroma 163,59 €. V coni IV. bi odmera znašala 
0,556 €/m
2
 oziroma 116,76 €, kar je 46,83 € manj kot v coni I. in I.A. Tako znaša razmerje med I. in 
IV. cono 1,4 oziroma v coni I. je odmera za referenčno nepremičnino 40 % višja kot v coni IV. 
 
6.2.2 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Koper 
 
Tabela 54: Število točk komunalne rabe za odmero NUSZ za referenčno nepremičnino v Mestni občini 
Koper v letu 2017 [17] 
Table 54: Number of building land use tax allocation points by utility equipment in relation to area for 
referential real estate in the Municipality of Koper in 2017 [17] 
Infrastruktura A, B Referenčna nepremičnina 
1. Opremljenost cest   
a. makadamsko cestišče 5 / 
b. asfaltirano cestišče 10 / 
c. asfaltirano cestišče z vsaj enim hodnikom za pešce 15 / 
d. sodobno urejene prometnice (robniki, obojestranski 
hodnik za pešce,...) 
20 20 
2. Javna razsvetljava   
a. kabelska ali podometna izvedba 35 35 
b. prostozračna izvedba 25 / 
c. delno urejena (prostozračna in kabelska izvedba) 15 / 
Parkirišča   
a. parkiranje ob vozišču 15 / 
b. posebej urejena 40 / 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 54 
Zelene površine   
a. urejene zelenice (nasadi, grmičevje) 25 / 
Rekreacijske površine   
a. športno rekreacijski objekt (oddaljenost do 2km) 15 / 
b. športno rekreacijski objekt (oddaljenost do 200m) 25 / 
Javni potniški promet   
a. postajališče za mestni promet 15 / 
b. postajališče za mestni in medkrajevni promet 15 / 
Fekalna kanalizacija 15 15 
Meteorna kanalizacija 15 15 
Vodovod 15 15 
Hidrantna mreža 15 / 
Elektrika   
a. kabelska ali podzemna izvedba 15 15 
b. prostozračna izvedba 10 / 
Telekomunikacije 15 15 
Toplovodno omrežje 20 / 
Plinovod   
a. za kuhanje 20 / 
b. za kuhanje in ogrevanje 25 25 
 SKUPAJ = 155 
 
Tabela 55: Število točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Koper v letu 2017 [17] 
Table 55: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Koper in 2017 [17] 
Namembnost Območje 
 I. II. III. IV.a IV.b IV.c IV.d IV.e V. VI. VII. VIII. IX. X 
Skupina b 10 100 80 60 60 500 500 500 50 40 30 20 10 5 
Referenčna 
nepremičnina 
10 100 80 60 60 500 500 500 50 40 30 20 10 5 
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Tabela 56: Število točk za odmero NUSZ glede na smotrno uporabo in območje za referenčno 
nepremičnino v Mestni občini Koper v letu 2017 [17] 
Table 56: Number of building land use tax allocation points by expediant use in relation to area for 
referential real estate in the Municipality of Koper in 2017 [17] 
Skupina Območje 
 I. II. III. IV.a IV.b IV.c IV.d IV.e V. VI. VII. VIII. IX. X 
1. Skupina 4 20 35 35 35 35 35 20 12 0 0 0 0 0 
Referenčna 
nepremičnina 
4 20 35 35 35 35 35 35 20 12 0 0 0 0 
 
Tabela 57: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Koper 
v letu 2017 
Table 57: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in 
Municipality of Koper in 2017 
Skupna analiza 
 I II III IV V VI VII VIII IX X 
    a b c d e       









     690 690 690       
Minimalna 
vrednost 











Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni IV. (c, d, e), najmanjša pa v coni IX. 
V coni IV. bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,00032986 €/m
2
/mesec [33], odmera 
znašala, za 1 leto (12 mesecev), 2,731 €/m
2
 oziroma 573,51 €. V coni IX. bi odmera znašala 0,653 
€/m
2
 oziroma 137,13 €, kar je 436,38 € manj kot v coni IV. Tako znaša razmerje med IV. in IX. cono 
4,18 oziroma v coni IV je odmera za referenčno nepremičnino 318 % višja kot v coni IX. 
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6.2.3 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Kranj 
 
Tabela 58: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Kranj za 
referenčno nepremičnino v letu 2017 [19] 
Table 58: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Kranj in 2017 [19] 
Dejavnost Območje 




110 50 110 90 100 100 50 
Referenčna 
nepremičnina 
110 50 110 90 100 100 50 
 
Tabela 59: Število točk komunalne rabe za odmero NUSZ za referenčno nepremičnino v Mestni občini 
Kranj v letu 2017 [19] 
Table 59: Number of building land use tax allocation points by utility equipment in relation to area for 
referential real estate in the Municipality of Kranj in 2017 [19] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
 Stanovanjski namen – dejavnost D Referenčna nepremičnina 
Makadamsko cestišče 20 / 
Asfaltno cestišče 25 25 
Vodovod 25 25 
Kanalizacija 40 40 
Elektrika 25 25 
Toplovod 25 / 
Plinovod 25 25 
Javna razsvetljava 15 15 
Skupaj  155 
 
Tabela 60: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Kranj 
v letu 2017 
Table 60: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Kranj in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 I. II. III. IV. V. VI. VII. 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 60 
Referenčna nepremičnina 265 205 265 245 255 255 205 
Vrednost točke 2017 0,0002865 €/m
2
/mesec 
Maksimalna vrednost 265  265     
Minimalna vrednost       205 
Povprečna vrednost 242,14 
Mediana 255 
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,29 
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni I. in III., najmanjša pa v coni VII. V 
coni I. bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,0002865 €/m
2
/mesec [34], odmera znašala, 
za 1 leto (12 mesecev), 0,911 €/m
2
 oziroma 191,31 €. V coni VII. bi odmera znašala 0,705 €/m
2
 
oziroma 148,05 €, kar je 43,26 € manj kot v coni I. Tako znaša razmerje med I. in VII. cono 1,29 
oziroma v coni I. je odmera za referenčno nepremičnino 29 % višja kot v coni VII. 
 
6.2.4 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini 
Ljubljana 
 
Tabela 61: Število točk za odmero NUSZ glede na namembnost in lego za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Ljubljana v letu 2017 [21] 
Table 61: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Ljubljana in 2017 [21] 
Namembnost Območje 




100 100 100 90 70 70 70 
Referenčna 
nepremičnina 
100 100 100 90 70 70 70 
 
Tabela 62: Število točk za odmero NUSZ glede na opremljenost s komunalno infrastrukturo in 
namembnost za referenčno nepremičnino v Mestni občini Ljubljana v letu 2017 [21] 
Table 62: Number of building land use tax allocation points by communal infrastructure for referential 
real estate in the Municipality of Ljubljana in 2017 [21] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
 Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
Zasilni dovoz 10 / 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 62 
Proti prašno cestišče + javna 
razsvetljava 
15 / 
Asfaltno cestišče + javna 
razsvetljava 
15 15 
Kanalizacija 30 30 
Vodovod 20 20 
Plinovod (za kuhanje) 10 / 
Plinovod (za kuhanje in 
ogrevanje) 
20 20 
Toplovod 25 / 
Proga s frekvenco do 20min 15 / 
Proga s frekvenco nad 20min 10 10 
Skupaj  95 
 
Tabela 63: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini 
Ljubljana v letu 2017 
Table 63: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Ljubljana in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 I. II. III. IV. V. VI. VII. 
Referenčna nepremičnina 185 185 185 175 145 145 145 
Maksimalna vrednost 185 185 185     
Minimalna vrednost     145 145 145 
Povprečna vrednost 166,43 
Mediana 175 
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,28 




Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni I., II. in III., najmanjša pa v coni V. 
VI. in VII. V coni I. bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,000488 €/m
2
/mesec [35], 
odmera NUSZ znašala, za 1 leto (12 mesecev), 1,142 €/m
2
 oziroma 239,80 €. V coni VII. bi odmera 
znašala 0,908 €/m
2
 oziroma 190,61 €, kar je 49,19 € manj kot v coni I. Tako znaša razmerje med I. in 
VII. cono 1,26 oziroma v coni I. je odmera za referenčno nepremičnino 26 % višja kot v coni I. 
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6.2.5 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini 
Maribor 
 
Tabela 64: Število točk za odmero NUSZ glede na opremljenost zemljišča s komunalnimi in drugimi 
objekti za referenčno nepremičninov Mestni občini Maribor v letu 2017 [23] 
Table 64: Number of building land use tax allocation points by communal equipment for referential 
real estate in the Municipality of Maribor in 2017 [23] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
Oprema/Namembnost Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
Cesta v proti prašni izvedbi 15 15 
Kanalizacija 15 15 
Vodovod 15 15 
Plinovod 15 15 
Elektrika 15 15 
Telekomunikacija 15 15 
Javni promet 15 / 
Daljinsko ogrevanje 15 / 
Skupaj  90 
 
Tabela 65: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Maribor v letu 2017 [23] 
Table 65: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Maribor in 2017 [23] 
Namembnost/Območje 1.Območje 1AObmočje 2.Območje 3.Območje 4.Območje 
Stanovanjski namen – 1. 
skupina 
50 50 30 20 10 
Referenčna nepremičnina 50 50 30 20 10 
 
Tabela 66: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini 
Maribor v letu 2017 
Table 66: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Maribor in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 1.Območje 1AObmočje 2.Območje 3.Območje 4.Območje 
Referenčna nepremičnina 140 140 120 100 100 
Vrednost točke za leto 2017 0,000596 €/m
2
/mesec 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 66 
Maksimalna vrednost 140 140    
Minimalna vrednost     100 
Povprečna vrednost 120 
Mediana 120 




Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni 1, najmanjša pa v coni 4. V coni 1 bi 
za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,00041 €/m
2
/mesec [36], odmera znašala, za 1 leto 
(12 mesecev), 1,001 €/m
2
 oziroma 210,27 €. V coni 4. bi odmera znašala 0,715 €/m
2
 oziroma 150,19 
€, kar je 60,08 € manj kot v coni 1. Tako znaša razmerje med 1. in 4. cono 1,40 oziroma, v coni 1 je 
odmera za referenčno nepremičnino 40 % višja kot v coni 4. 
 
6.2.6 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini 
Murska Sobota 
 
Tabela 67: Število točk za odmero NUSZ glede na opremo in dejavnost v Mestni občini Murska 
Sobota za komunalno rabo za referenčno nepremičnino v letu 2017 [24] 
Table 67: Number of building land use tax allocation points by utility equipment in relation to the area 
for referential real estate in the Municipality of Murska Sobota in 2017 [24] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
Oprema/Namembnost Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
Vodovod 20 20 
Kanalizacija 20 20 
Asfaltirano cestišče 20 20 
Elektrika 10 10 
Telefon 10 10 
Javna razsvetljava 10 10 
Makadamsko cestišče 10 / 
Plinovod 10 10 
Skupaj  100 
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Tabela 68: Število točk za odmero NUSZ glede namembnosti rabe za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Murska Sobota  v letu 2017 [24] 
Table 68: Number of building land use tax allocation points by purpose usage for referential real estate 
in the Municipality of Murska Sobota in 2017 [24] 
Namembnost/Območje Območje I. Območje II. 
Stanovanjski namen – skupina E 20 18 
Referenčna nepremičnina 20 18 
 
Tabela 69: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini 
Murska Sobota v letu 2017 
Table 69: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Murska Sobota in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 Območje I. Območje II. 
Referenčna nepremičnina 120 118 
Vrednost točke za leto 2017 0,00064278 €/m
2
/mesec 
Maksimalna vrednost 120  
Minimalna vrednost  118 
Povprečna vrednost 119 
Mediana 119 
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,02 
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v območju I., najmanjša pa v območju II. V 
območju I. bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,00064278 €/m
2
/mesec [37], odmera 
znašala, za 1 leto (12 mesecev), 0,926 €/m
2
 oziroma 194,38 €. V območju II. bi odmera znašala 0,910 
€/m
2
 oziroma 191,14 €, kar je 3,24 € manj kot v območju I. Tako znaša razmerje med I. in II. 
območjem 1,02 oziroma v območju I. je odmera za referenčno nepremičnino 2 % višja kot v območju 
II. 
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6.2.7 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Nova 
Gorica 
 
Tabela 70: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost, gospodarsko javno 
infrastrukturo za referenčno nepremičnino v Mestni občini Nova Gorica v letu 2017 [25] 
Table 70: Number of building land use tax allocation points by communal equipment for referential 
real estate in Municipality of Nova Gorica in 2017 [25] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 








10 10 10 10 5 5  
Referenčna 
nepremičnina 
10 10 10 10 / / 40 
 
Tabela 71: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje v Mestni občini Nova Gorica 
v letu 2017 [25] 
Table 71: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in Municipality of Nova Gorica in 2017 [25] 
Namembnost Območje 




50 50 40 30 25 15 
Referenčna 
nepremičnina 
50 50 40 30 25 15 
 
Tabela 72: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Nova 
Gorica v letu 2017 
Table 72: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Nova Gorica in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 1. 2. 3. 4. 5. 6. 
Referenčna nepremičnina 90 90 80 70 65 55 
Vrednost točke za leto 2017 - veljavno 0,0056409 €/m
2
/leto 
se nadaljuje ... 
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Maksimalna vrednost 90 90     
Minimalna vrednost      55 
Povprečna vrednost 75 
Mediana 75 
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,64 
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni 1 in 2, najmanjša pa v coni 6. V coni 
1 bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,0056409 €/m
2
/leto [38], odmera znašala, za 1 
leto (12 mesecev), 0,508 €/m
2
 oziroma 106,68 €. V coni 6. bi odmera znašala 0,310 €/m
2
 oziroma 
65,10 €, kar je 41,58 € manj kot v coni 1. Tako znaša razmerje med 1. in 6. cono 1,636 oziroma v coni 
1 je odmera za referenčno nepremičnino 63,6 % višja kot v coni 6. 
 
6.2.8 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Novo 
mesto 
 
Tabela 73: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost za referenčno 
nepremičnino v Mestni občini Novo mesto  v letu 2017 [26] 
Table 73: Number of building land use tax allocation points by communal infrastructure for referential 
real estate in the Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
Oprema/namembnost Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
Vodovod 20 20 
Elektrika 20 20 
Kanalizacija 30 30 
Telefon 40 40 
Plinovod 20 20 
Javna razsvetljava 10 10 
Makadamsko cestišče 10 / 
Asfaltno cestišče 20 20 
Cestišče s hodnikom za pešsce 10 / 
Skupaj  160 
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Tabela 74: Število točk za odmero NUSZ glede na smotrno uporabo in namen stavbnega zemljišča za 
referenčno nepremičnino v Mestni občini Novo mesto v letu 2017 [26] 
Table 74: Number of building land use tax allocation points by expedient use of referential real estate 
in the Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 
Smotrna uporaba/Območje 1. Območje 2. Območje 3. Območje 4. Območje 5. Območje 
Individualne hiše 100 90 70 40 10 
Referenčna nepremičnina 100 90 70 40 10 
 
Tabela 75: Število točk za odmero NUSZ glede na namen uporabe referenčne nepremičnine v Mestni 
občini Novo mesto v letu 2017 [26] 
Table 75: Number of building land use tax allocation points by purpose usage of referential real estate 
in the Municipality of Novo mesto in 2017 [26] 
Namembnost/Območje 1. Območje 2. Območje 3. Območje 4. Območje 5.Območje 
Stanovanjski in počitniški 
objekti 
40 40 30 20 0 
Referenčna nepremičnina 40 40 30 20 0 
 
Tabela 76: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Novo 
mesto v letu 2017 
Table 76: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Novo mesto in 2017 
Skupna analiza 
 1. Območje 2. Območje 3. Območje 4. Območje 5. Območje 
Referenčna nepremičnina 300 290 260 220 170 
Vrednost točke za leto 2017 0,00022361 €/m
2
/mesec 
Maksimalna vrednost 300     
Minimalna vrednost     170 
Povprečna vrednost 248 
Mediana 260 




Rezultat analize kaže, da je najvišji odmer NUSZ v coni 1, najmanjši pa v coni 5. V coni 1 bi za 
referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,00022361 €/m
2
/mesec [39], odmera znašala, za 1 leto 
(12 mesecev), 0,805 €/m
2
 oziroma 169,05 €. V coni 5. bi odmera znašala 0,456 €/m
2
 oziroma 95,76 €, 
kar je 73,29 € manj kot v coni 1. Tako znaša razmerje med 1. in 5. cono 1,765 oziroma v coni 1 je 
odmera za referenčno nepremičnino 76,5 % višja kot v coni 5. 
 
Brenko, A. 2020. Primerjalna analiza vpliva posameznih meril na višino NUSZ v mestnih občinah v Sloveniji. 99 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Gradbeništvo, Nizke gradnje. 
6.2.9 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini Ptuj 
 
Tabela 77: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini Ptuj v 
letu 2017 
Table 77: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Ptuj in 2017 
Višina mesečnega NUSZ po posameznih conah za referenčno nepremičnino 










Maksimalna vrednost 0,079227 €/m
2
/mesec   
Minimalna vrednost   0,044324 €/m
2
/mesec 
Povprečna vrednost 0,06375   
Mediana 0,06771   
Razmerje med max. in 
min. vrednostjo 
1,79   
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni 1, najmanjša pa v coni 3. V coni 1 bi 
za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,079227 €/m
2
/mesec [28], odmera znašala, za 1 leto 
(12 mesecev), 0,951 €/m
2
 oziroma 199,71 €. V coni 3. bi odmera znašala 0,532 €/m
2
 oziroma 111,72 
€, kar je 87,99 € manj kot v coni 1. Tako znaša razmerje med 1. in 3. cono 1,787 oziroma v coni 1 je 
odmera za referenčno nepremičnino 78,7% višja kot v coni 3. 
 
6.2.10 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini 
Slovenj Gradec 
 
Tabela 78: Število točk komunalne rabe za odmero NUSZ za referenčno v Mestni občini občini 
Slovenj Gradec v letu 2017 [29] 
Table 78: Number of building land use tax allocation points by communal usage of referential real 
estate in the Municipality of Slovenj Gradec in 2017 [29] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
Oprema/Namembnost Stanovanjski namen – skupina C Referenčna nepremičnina 
Sodobno cestišče 20 20 
Plinovod 20 20 
Kanalizacija 20 20 
Vodovod 20 20 
Makadamsko cestišče 10 / 
se nadaljuje ... 
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... nadaljevanje Tabele 78 
Elektrika 10 10 
Telefon 10 10 
Javna razsvetljava 10 10 
Vzdrževanje zelene površine 10 / 
Optika 10 / 
Parkirišča 10 / 
Skupaj  110 
 
Tabela 79: Število točk za odmero NUSZ glede na dejavnost in območje za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Slovenj Gradec v letu 2017 [29] 
Table 79: Number of building land use tax allocation points by activity and area for referential real 
estate in the Municipality of Slovenj Gradec in 2017 [29] 
Namembnost/Območje I. II. III. IV. V. VI. 
Stanovanjski namen – skupina C 20 20 20 15 15 15 
Referenčna nepremičnina 20 20 20 15 15 15 
 
Tabela 80: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini 
Slovenj Gradec v letu 2017 
Table 80: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Slovenj Gradec in 2017 
Skupna analiza 
 Območje 
 I. II. III. IV. V. VI. 
Referenčna nepremičnina 130 130 130 125 125 125 
Vrednost točke za leto 2017 0,0053 €/m
2
/leto 
Maksimalna vrednost 130 130 130    
Minimalna vrednost    125 125 125 
Povprečna vrednost 127,5 
Mediana 127,5 
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,04 
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ njavišja v coni I., II. in III. coni, najmanjša pa v coni 
IV., V., VI. V coni I. bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,0053 €/m
2
/leto [40], odmera 
znašala, za 1 leto (12 mesecev), 0,689 €/m
2
 oziroma 144,69 €. V coni VI. bi odmera znašala 0,663 
€/m
2
 oziroma 139,23 €, kar je 5,46 € manj kot v coni I. Tako znaša razmerje med I. in VI. cono 1,04 
oziroma v coni I. je odmera za referenčno nepremičnino 4,0 % višja kot v coni VI. 
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6.2.11 Odmera NUSZ za referenčno nepremičnino po posameznih conah v Mestni občini 
Velenje 
 
Tabela 81: Število točk za odmero NUSZ glede na komunalno opremljenost referenčne nepremičnine 
v Mestni občini Velenje v letu 2017 [31] 
Table 81: Number of building land use tax allocation points by communal use of referential real estate 
in the Municipality of Velenje in 2017 [31] 
Opremljenost s komunalno infrastrukturo 
Oprema/Namembnost Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
Asfaltno cestišče 20 20 
Makadamsko cestišče 20 20 
Kanalizacija 20 20 
Vodovod 20 20 
Toplovod ali plinovod 10 10 
Elektrika 10 10 
Javna razsvetljava 10 10 
Skupaj  110 
 
Tabela 82: Število točk za odmero NUSZ glede na stopnjo opremljenosti za referenčno nepremičnino 
v Mestni občini Velenje v letu 2017 [31] 
Table 82: Nnumber of building land use tax allocation points by phase of equipment for referntial real 
estate in the Municipality of Velenje in 2017 [31] 
Stopnje opremljenosti zemljišča s komunalnimi objekti in napravami 
Stopnje opreme/Namembnost Stanovanjski namen Referenčna nepremičnina 
I. stopnja 80 80 
II. stopnja 65 / 
III. stopnja 65 / 
IV. stopnja 55 / 
V. stopnja 55 / 
VI. stopnja 50 / 
VII. stopnja 40 / 
VIII. stopnja 30 / 
Skupaj  80 
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Tabela 83: Število točk za odmero NUSZ glede na lego in namembnost za referenčno nepremičnino v 
Mestni občini Velenje v letu 2017 [31] 
Table 83: Nnumber of building land use tax allocation points by area and purpose usage for referential 
real estate in the Municipality of Velenje in 2017 [31] 
Namembnost/Območje Območje A Območje B Območje C 
Za stanovanjske objekte individualne gradnje 80 70 60 
Referenčna nepremičnina 80 70 60 
 
Tabela 84: Analiza višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po conah v Mestni občini 
Velenje v letu 2017 
Table 84: Analysis of the amount of building land use tax for referential real estate by zones in the 
Municipality of Velenje in 2017 
Skupna analiza 
 Območje A Območje B Območje C 
Referenčna nepremičnina 190 180 170 
Vrednost točke za leto 2017 0,0025455 €/m
2
/leto 
Maksimalna vrednost 190   
Minimalna vrednost   170 
Povprečna vrednost 180   
Mediana 180   
Razmerje med max. in min. vrednostjo 1,12   
 
Rezultat analize kaže, da je višina odmere NUSZ najvišja v coni A, najmanjša pa v coni C. V coni A 
bi za referenčno nepremičnino, ob vrednosti točke 0,0025455 €/m
2
/leto [41], odmera znašala, za 1 leto 
(12 mesecev), 0,4841 €/m
2
 oziroma 101,64 €. V coni C. bi odmera znašala 0,433 €/m
2
 oziroma 90,93 
€, kar je 10,71 € manj kot v coni A. Tako znaša razmerje med A. in C. cono 1,18 oziroma v coni A je 
odmera za referenčno nepremičnino 18,0 % višja kot v coni C. 
 
6.3 Primerjalna analiza višine NUSZ po mestnih občinah 
 
Ob primerjavi višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po mestnih občinah v letu 2017, ki jo 
prikazuje Tabela 85, je moč odgovoriti na vprašanja, v kateri mestni občini je odmera NUSZ za 
referenčno nepremičnino najvišja, v kateri mestni občini je odmera NUSZ najnižja, kakšna je razlika 
višine odmere NUSZ med conami znotraj mestnih občin in med mestnimi občinami ter kakšno je 
razmerje višine odmere NUSZ med conami znotraj mestnih občin in med mestnimi občinami. 
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Tabela 85: Primerjalna analiza višine odmere NUSZ referenčne nepremičnine po mestnih občinah v 
letu 2017 




Cona z navišjo odmero 
NUSZ 

































 163,59 € 0,556 €/m
2
 116,76 € 46,83 € 1,40 
Koper 2,731 €/m
2
 573,51 € 0,653 €/m
2
 137,13 € 436,38 € 4,18 
Kranj 0,911 €/m
2
 191,31 € 0,705 €/m
2
 148,05 € 43,26 € 1,29 
Ljubljana 1,142 €/m
2
 239,80 € 0,908 €/m
2
 190,61 € 49,19 € 1,26 
Maribor 1,001 €/m
2
 210,27 € 0,715 €/m
2





 194,38 € 0,910 €/m
2





 106,68 € 0,310 €/m
2
 65,10 € 41,58 € 1,64 
Novo mesto 0,805 €/m
2
 169,05 € 0,456 €/m
2
 95,76 € 73,29 € 1,77 
Ptuj 0,951 €/m
2
 199,71 € 0,532 €/m
2





 144,69 € 0,663 €/m
2
 139,23 € 5,46 € 1,04 
Velenje 0,484 €/m
2
 101,64 € 0,433 €/m
2





 573,51 € 0,910 €/m
2





 101,64 € 0,310 €/m
2





 208,60 € 0,622 €/m
2
 130,60 € 78,00 € 1,63 
Mediana 0,911 €/m
2
 191,31 € 0,653 €/m
2







 471,87 € 0,600 €/m
2
 126,04 € 433,14 € 3,16 
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S primerjavo višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po mestnih občinah v letu 
2017(Tabela 85) je moč odgovoriti na vprašanja, v kateri mestni občini je odmera NUSZ za referenčno 
nepremičnino najvišja, v kateri mestni občini je odmera NUSZ najnižja, kolikšna je razlika višine 
odmere NUSZ med conami znotraj mestnih občin in med mestnimi občinami ter kakšno je razmerje 
višine odmere NUSZ med conami znotraj mestnih občin in med mestnimi občinami. 
 
Razmerje med največjo višino odmere NUSZ in najmanjšo višino odmere NUSZ za referenčno 
nepremičnino je torej 8,81 oziroma v Mestni občini Nova Gorica bo za enako referenčno 
nepremičnino kot v Mestni občini Koper odmera NUSZ 8,81-krat večja. 
 
Če pogledamo razmerje med najvišjo in najnižjo odmero NUSZ znotraj posamezne mestne občine 
potem je največje razmerje odmere NUSZ v Mestni občini Koper, najmanjše pa v Mestni občini 
Murska Sobota, ki je razdeljena na najmanj območij, in sicer samo na dve območji. Mestna občina 
Koper je tako edina, v kateri razmerje višine odmere NUSZ presega 4,00. V Mestni občini Koper 
bomo tako za enako referenčno nepremičnino pri istovrstni dejavnosti v območju z najvišjo odmero 
NUSZ plačali 4,00-krat večji znesek kot v območju z najnižjo odmero NUSZ. 
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7 ANALIZA VPLIVA POSAMEZNIH MERIL NA CELOTNE PRIHODKE OD NUSZ IN 
NA RAZLIKO MED SOSEDNJIMI CONAMI 
 
V tem poglavju smo prikazali, katera merila vplivajo na celotne prihodke od NUSZ, ki imajo največji 
vpliv in katera najmanjši. Merila smo primerjali med seboj tako znotraj mestnih občin kakor tudi med 
mestnimi občinami. V ta namen smo analizirali odloke mestnih občin, ki so bili v veljavi leta 2017. Ob 
ugotovitvi, katera merila imajo največji vpliv na odmero NUSZ, smo izračunali razlike v višini odmer 
NUSZ po mestnih občinah ter le-te med sabo primerjali. 
 
7.1 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ med sosednjimi conami mestnih občin 
7.1.1 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Celje 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [12]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih; 
- merila za oprostitev plačevanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča. 
Pri merilih opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno infrastrukturo je število točk za odmero 
NUSZ odvisno od meril dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 19) ter od meril glede 
opreme in dejavnosti stavbnega zemljišča (Tabela 20) .V prvi skupini se število točk razlikuje po 
območjih in po dejavnosti. Največje število točk doseže dejavnost A, v vseh območjih (75 točk), 
najnižjo vrednost pa dejavnost G, G1 in G2 v območju IV (23 točk). Razlika med največjim in 
najmanjšim številom točk znaša 52 točk. Pri drugi skupini se število točk razlikuje zgolj po dejavnosti, 
po opremi pa ostaja nespremenjeno. Največje število točk je tako doseženo pri dejavnosti A, B, C v 
coni I.A pri opremljenosti s kanalizacijo, vodovodom, plinovodom in toplovodom (15 točk), 
najmanjše pa pri dejavnosti G, pri kateri koli opremljenosti (kanalizacija, vodovod, plinovod, 
toplovod) znaša ta 8 točk. Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 7 točk. 
 
Pri merilih lege, namembnosti in smotrne izkoriščenosti stavbnega zemljišča, je število točk za 
odmero NUSZ odvisno od dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 21). Največje število 
točk doseže dejavnost A, v vseh območjih (562,5 točk), najnižjo vrednost pa dejavnost G, G1 in G2 v 
območju II. in IV (3 točke). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 559,5 točk. 
 
Primerjava meril na celotne prihodke kaže, da pri dejavnostih A – E na odmero najbolj vplivajo merila 
lege in namembnosti, od dejavnosti E – G pa merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
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7.1.2 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Koper 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [17]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih; 
- pogoji za oprostitev plačila nadomestila. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno od opreme in od dejavnosti stavbnega zemljišča (Tabela 22). Največje število točk je 
doseženo pri opremljenosti z javno razsvetljavo (urejena javna razsvetljava v podometni ali kabelski 
izvedbi, pri čemer znaša oddaljenost od svetila manj kot 100 m; 50 točk) ob dejavnosti E, najnižja 
vrednost pa pri opremljenosti z rekreacijskimi površinami (dejavnosti d in g), opremljenosti z zelenimi 
površinami (dejavnost d) in pri parkiranju ob vozišču (dejavnosti d in g), in sicer 5 točk. Razlika med 
največjim in najmanjšim številom točk znaša 45 točk. 
 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 23). Največje število točk doseže dejavnost C 
(industrijske stavbe in skladišča; 500 točk) v I., II. in IV.e območju, najnižjo vrednost pa dejavnost A 
(zgodovinske stavbe; 5 točk) v I. in IX. območju. Razlika med največjim in najmanjšim številom točk 
znaša 495 točk. 
 
Pri merilih smotrne izkoriščenosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
skupine in območja stavbnega zemljišča (Tabela 26). Največje število točk doseže skupina 5 (FIZ nad 
1,0., in sicer 200 točk) v območju I, najnižjo vrednost pa skupine 1, 2, 3, 4 (0 točk) v območjih 
VII.,VIII.,IX., X. in skupina 5 (0 točk) v območju X. Razlika med največjim in najmanjšim številom 
točk znaša 200 točk. 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti in merila smotrne 
izkoriščenosti stavbnega zemljišča. 
 
7.1.3 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Kranj 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [19]: 
- lega in namembnost stavbnega zemljišča; 
- dejavnost; 
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- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami. 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 28). Največje število točk doseže dejavnost B (Za 
poslovne storitvene in trgovske dejavnosti, namene javnih služb in storitev), v območju I. (1.000 točk), 
najnižjo vrednost pa dejavnost E (nezazidana stavbna zemljišča ne glede na predvideno dejavnost) v 
območjih VI. in VII (30 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 970 točk 
 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno od opreme in dejavnosti stavbnega zemljišča (Tabela 29). Največje število točk 
dosežeta dejavnosti A (za gospodarske in poslovne dejavnosti, kmetijstvo in gozdarstvo) in B (Za 
poslovne storitvene in trgovske dejavnosti, namene javnih služb in storitev), pri opremljenosti z 
elektriko (125 točk) in pri asfaltiranem cestišču (125 točk), najnižjo vrednost pa dejavnost E 
(nezazidana stavbna zemljišča ne glede na predvideno dejavnost) pri opremljenosti z javno 
razsvetljavo (15 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 110 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.4 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Ljubljana 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [21]: 
- namembnost stavbnega zemljišča; 
- lega stavbnega zemljišča; 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami. 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 30). Največje število točk doseže dejavnost C 
(poslovni namen) v območju I. in II. (1.430 točk), najnižjo vrednost pa dejavnost H (kmetijstvo in 
gozdarstvo) v območju VII. (50 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 
1.380 točk 
 
Pri merilih opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno od opreme in dejavnosti stavbnega zemljišča (Tabela 31). Največje število točk 
dosežeta dejavnosti A (za gospodarske namene) in B (gospodarske in poslovne namene), pri 
opremljenosti s kanalizacijo (90 točk), najnižjo vrednost pa dejavnosti G (za stanovanjske namene) in 
H (za namen kmetijstva in gozdarstva) pri opremljenosti z cestami (zasilni cestni dovoz; 10 točk), 
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plinovodom za kuhanje (10 točk) in javnim mestnim prometom s frekvenco nad 20 min (10 točk). 
Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 80 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.5 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Maribor 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [23]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega stavbnega zemljišča; 
- dejavnost. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 32). Pri vseh vrstah opreme je število 
točk enako, in sicer 15 točk. 
 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
območja in dejavnosti stavbnega zemljišča (Tabela 33). Največje število točk doseže dejavnost 2, v 
vseh območjih (15.000 točk), najnižjo vrednost pa dejavnost 1 v območju IV. (10 točk). Razlika med 
največjim in najmanjšim številom točk znaša 14.990 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.6 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Murska Sobota 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [24]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- namembnost stavbnega zemljišča. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 34). Največje število točk je doseženo pri 
opremljenosti z vodovodom (20 točk), kanalizacijo (20 točk) in cesto (20 točk), najnižja vrednost pa 
pri vseh ostalih opremljenostih (elektrika, telefon, javna razsvetljava, cesta v gramozni izvedbi, 
plinovod; 10 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 10 točk 
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Pri merilih namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
namembnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 35). Največje število točk doseže dejavnost A 
(za poslovne namene; 500 točk) v območju I., najnižjo vrednost pa dejavnost E v območju II. (za 
stanovanjske namene; 18 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 482 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.7 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Nova Gorica 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [25]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega in namembnost stavbnega zemljišča; 
- ekonomičnost izrabe stavbnega zemljišča; 
- lega in namembnost nezazidanega stavbnega zemljišča. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 37). Največje število točk je doseženo pri 
opremljenosti z elektriko (10 točk), kanalizacijo (10 točk) vodovodom (10 točk) in plinovodom (10 
točk), najnižja vrednost pa pri vseh ostalih opremljenostih (BUS – mestni, BUS- čezmejni; 5 točk). 
Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 5 točk 
 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 38). Največje število točk doseže trgovska 
dejavnost (12303 – bencinski servis) v območju I. (3.000 točk), najnižjo vrednost pa dejavnost 
upravna raba (12201 – javna funkcija) v območju 6 (0 točk). Razlika med največjim in najmanjšim 
številom točk znaša 3.000 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.8 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Novo mesto 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [26]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih; 
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- merila pri uporabi stavbnega zemljišča. 
Pri merilih opremljenosi s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 40). Največje število točk je doseženo pri 
opremljenosti z telefonom (40 točk), najnižja vrednost pri opremljenosti z makadamsko cesto (10 
točk), cestiščem s hodnikom za pešce (10 točk) in javno razsvetljavo (10 točk). Razlika med največjim 
in najmanjšim številom točk znaša 30 točk 
 
Pri merilih lege stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od dejavnosti in 
območja stavbnega zemljišča (Tabela 41). Največje število točk doseže dejavnost A (gospodarski 
namen 1), v območju I. (1.050 točk), najnižjo vrednost pa dejavnosti G (storitvena dejavnost 2) v 
območju V. (0 točk) in H (družbena dejavnost) v območju V. (0 točk). Razlika med največjim in 
najmanjšim številom točk znaša 1.050 točk 
 
Pri merilih smotrne uporabe, je število točk za odmero NUSZ odvisno od vrste zazidave in območja 
stavbnega zemljišča (Tabela 42). Največje število točk dosežejo individualne hiše v območju I. (100 
točk), najnižjo število točk pa blokovne gradnje v območju V. (0 točk). Razlika med največjim in 
najmanjšim številom točk znaša 100 točk 
 
Pri merilih namembnosti stavbnega zemljišča je število točk za odmero NUSZ odvisno od vrste 
zazidave in območja stavbnega zemljišča (Tabela 43). Največje število točk dosežejo nezazidana 
stavbna zemljišča (pravne osebe) v območju I. (90 točk), najnižjo vrednost pa vse vrste zazidave v 
območju V. (0 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk znaša 90 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.9 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Ptuj 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [28]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih. 
Višina odmere NUSZ, ki jo prikazuje Tabela 44 je največja pri dejavnosti B v coni 1 (0,235121 €/m
2
), 
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7.1.10 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Slovenj Gradec 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [29]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- funkcionalne ugodnosti lokacij stavbnega zemljišča; 
- strateški pomen. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 46). Največje število točk je doseženo pri 
opremljenosti z sodobnim cestiščem (20 točk), plinovodom (20 točk), kanalizacijo (20 točk), 
vodovodom (20 točk), najnižja vrednost pa pri vseh ostalih opremljenostih (10 točk). Razlika med 
največjim in najmanjšim številom točk znaša 10 točk 
 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 45). Največje število točk doseže dejavnost At 
(nestanovanjska namembnost) v območju I. (500 točk + 700 točk (v primeru bančništva)), najnižjo 
vrednost pa dejavnost C (stanovanjska namembnost) v območju IV., V., VI. (15 točk). Razlika med 
največjim in najmanjšim številom točk znaša 1.185 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.1.11 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ v Mestni občini Velenje 
 
Merila, ki vplivajo na odmero NUSZ so [31]: 
- opremljenost s komunalnimi objekti in drugimi napravami; 
- lega, namembnost in smotrno izkoriščanje stavbnega zemljišča; 
- izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v gospodarskih dejavnostih; 
- pogoji za oprostitev plačila nadomestila. 
Pri merilih opremljenosti s komunalnimi objekti in drugimi napravami, je število točk za odmero 
NUSZ odvisno zgolj od opreme stavbnega zemljišča (Tabela 47). Največje število točk je doseženo pri 
opremljenosti z asfaltno cesto (20 točk), najnižja vrednost pa pri opremljenosti s kanalizacijo (10 
točk), vodovodom (10 točk) in elektriko (10 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom 
točk znaša 10 točk 
 
Pri merilih lege in namembnosti stavbnega zemljišča, je število točk za odmero NUSZ odvisno od 
dejavnosti in območja stavbnega zemljišča (Tabela 48). Največje število točk doseže dejavnost 5.1 
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(pridobivanje in predelava nekovinskih rudnin, bančništvo, upravno pravne storitve,), v območju A 
(600 točk + 200 točk v primeru bančništva)), najnižjo vrednost pa dejavnost 1.0 (za stanovanjske 
objekte blokovne gradnje) v območju C (40 točk). Razlika med največjim in najmanjšim številom točk 
znaša 760 točk 
 
V primerjavi meril na celotne prihodke je opaziti, da imajo na odmero NUSZ večji vpliv merila lege in 
namembnosti stavbnega zemljišča kot merila opremljenosti s komunalnimi objekti. 
 
7.2 Analiza vpliva meril na odmero NUSZ med mestnimi občinami 
 
Ob ugotovitvi iz prejšnje točke (točka 7.1), katera merila imajo največji vpliv na višino odmere NUSZ, 
smo izračunali razlike v višini odmer NUSZ med posameznimi dejavnostmi znotraj mestnih občin in 
le-te med sabo primerjali med mestnimi občinami. Število točk smo pretvorili v vrednost/m
2
 za namen 
primerjave med mestnimi občinami. 
 
Tabela 86: Analiza vpliva meril na celotne prihodke od NUSZ med mestnimi občinami v letu 2017 
Table 86: Analysis of criteria impact on total revenues of building land use tax by municipalities in 
2017 
Mestna občina Razlika števila točk meril 
lege in namembnosti 
Vrednost točke za odmero 
NUSZ v letu 2017 
Razlika višine odmere 
NUSZ 













































Iz Tabele 86 je razvidno, da je največja razlika višine odmere NUSZ, med posameznimi dejavnostmi 
meril lege in namembnosti stavbnega zemljišča, v Mestni občini Maribor, in sicer 107,21 €/m
2
. Če bi 
tako v Mestni občini Maribor v katerem koli območju opravljali dejavnost skupine 2, bi višina odmere 
NUSZ znašala 107,21 €/m
2
 več, kot če bi opravljali dejavnost skupine 1 v območju IV. Najmanjša 
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razlika višine odmere NUSZ, med posameznimi dejavnostmi meril lege in namembnosti stavbnega 
zemljišča je v Mestni občini Ptuj. Če bi tako v Mestni občini Ptuj v coni 1 opravljali dejavnost skupine 




več, kot če bi opravljali v coni 3 dejavnost skupine C. 
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8 ZAKLJUČEK 
 
V magistrski nalogi smo ugotovili, da je znatna razlika v višini odmer NUSZ med posameznimi 
mestnimi občinami. To je posledica samostojnosti občin pri določanju meril, mej območij plačevanja 
NUSZ in oprostitev plačevanja NUSZ. Ob pregledu odmere nadomestila za uporabo stavbnega 
zemljišča po mestnih občinah je opaziti, da so glavne delitve glede določitve števila točk za odmero 
NUSZ: 
- delitev glede na lego stavbnega zemljišča; 
- delitev glede na namembnost stavbnega zemljišča; 
- delitev glede na komunalno opremljenost in smotrno uporabo stavbnega zemljišča; 
 
Iz analize meril po odlokih smo ugotovili, da imajo nekatere mestne občine zelo razčlenjene odloke 
(npr. Mestna občina Koper), nekatere manj (npr. Mestna občina Ptuj). Skoraj vse mestne občine imajo 
v odlokih vključeno zgolj določitev števila točk glede na lego, namembnost in opremo stavbnega 
zemljišča, medtem ko ima Mestna občina Koper še dodatna merila. To so degradacija urbanega okolja, 
izjemno ugodne lokacije, neizkoriščanje stavb in neobratovanje stavb. Rezultati analize kažejo na 
veliko neenotnost sistema za odmero NUSZ. Vsem mestnim občinam je skupno, da imajo pri odmeri 
NUSZ največji vpliv merila lege in namembnosti stavbnega zemljišča, kar privede do bistvenih razlik 
odmere NUSZ znotraj mestnih občin med conami. 
 
8.1 Odmera NUSZ 
 
S pomočjo povprečne geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ po posameznih mestnih občinah in ob 
naboru podatkov o številu in višini odmer NUSZ v obdobju 2012–2017 smo ugotovili, v kateri mestni 
občini se je višina odmer PO in FO v obdobju 2012–2017 najbolj povečala in v kateri najbolj 
zmanjšala. Ugotovili smo, da je za PO v Mestni občini Novo mesto z 9,69 % največja povprečna 
geometrijska rast odmere NUSZ. Najmanjša povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ je v 
Mestni občini Koper z -17,83 %. V Mestni občini Koper in Mestni občini Nova Gorica je za obdobje 
2012–2017 povprečna letna geometrijska stopnja rasti negativna, kar pomeni, da se je znesek odmer 
NUSZ v tem obdobju v povprečju zmanjšal. V ostalih mestnih občinah se je skupna višina odmer 
NUSZ v obdobju 2012–2017 povečala. 
 
Pri FO smo ugotovili, da je povprečna letna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ največja v 
Mestni občini Kranj z 11,87 %, najmanjša pa v Mestni občini Velenje z 0,62 %. V vseh mestnih 
občinah je povprečna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ za FO v obdobju 2012–2017 pozitivna. 
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Izračunali smo tudi povprečno letno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število 
prebivalce v obdobju 2012–2017, kot tudi povprečno letno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ 
glede na število odmer mestnih občin v obdobju 2012–2017.  
 
Pri PO doseže povprečna letna geometrijska stopnja rasti odmere NUSZ glede na število prebivalcev 
za obdobje od 2012 do 2017 najvišjo pozitivno vrednost v Mestni občini Kranj, in sicer 1,66 %. 
Mestna občina Ptuj doseže v obdobju 2012–2017 najvišjo negativno vrednost povprečne letne 
geometrijske stopnje rasti odmere NUSZ glede na število prebivalcev, in sicer -4,57 %. Pri FO doseže 
največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število 
prebivalcev za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Kranj, in sicer 11,62 %. Najmanjšo pozitivno 
stopnjo rasti doseže Mestna občina Velenje, ki znaša 0,62 %. 
 
Pri PO doseže največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na 
število odmer za PO za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Novo mesto, in sicer 8,87 %. 
Največjo povprečno letno negativno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število odmer 
PO doseže Mestna občina Koper, in sicer -18,84 %. 
 
Pri FO doseže največjo povprečno letno pozitivno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na 
število odmer za FO za obdobje od 2012 do 2017 Mestna občina Kranj, in sicer 6,83 %. Povprečno 
letno negativno geometrijsko stopnjo rasti odmere NUSZ glede na število odmer za FO doseže le 
Mestna občina Slovenj Gradec, in sicer -1,08 %. 
 
Glede na rezultate primerjav sklepamo, da na spremembo odmere NUSZ v slovenskih mestnih 
občinah vplivajo morebitne spremembe namembnosti zemljišč, spremembe števila PO in FO, 
spremembe števila upravičencev oprostitev in olajšav za odmero NUSZ in vrednost točke, za katero 
občinska uprava izda Sklep o vrednosti točke. Sklepamo, da je na spremembe odmer NUSZ za PO in 
FO v slovenskih mestnih občinah vplival tudi dopis iz ministrstva za okolje in prostor, ki so ga v letu 
2014 prejele vse občine v povezavi z uporabi registrskih in katastrskih podatkov za NUSZ. Navedeno 
je, da je zakonsko pravilo jasno, da mora odmera NUSZ temeljiti na uradnih evidencah [14]. 
 
8.2 Vpliv merila v odlokih za odmero NUSZ na višino odmere NUSZ po conah znotraj 
mestnih občin 
 
V sklopu magistrske naloge je nastala primerjalna analiza višine odmer NUSZ med mestnimi 
občinami za referenčno nepremičnino. Graf 42 prikazuje razmerja odmere NUSZ med najvišjo in 
najnižjo vrednostjo odmere NUSZ za referenčno nepremičnino znotraj posamezne mestne občine v 
letu 2017. Največje razmerje odmere NUSZ je v Mestni občini Koper, najmanjše pa v Mestni občini 
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Murska Sobota, ki je razdeljena na najmanj območij, in sicer na dve območji. Mestna občina Koper je 
tako edina, katere razmerje višine odmere NUSZ (razmerje med najvišjo in najnižjo višino odmere 
NUSZ) seže čez 4,00. V Mestni občini Koper bomo tako za enako referenčno nepremičnino pri 
istovrstni dejavnosti v območju z najvišjo odmero NUSZ plačali 4,00-krat večji znesek odmere NUSZ 
kot v območju z najnižjo odmero NUSZ. Mestne občine v katerih bomo plačali od 1,50-krat do 2,00-
krat večji znesek v območju z najvišjo odmero glede na območje z najnižjo odmero so Mestna občina 
Nova Gorica, Mestna občina Novo mesto in Mestna občina Ptuj. V Mestni občini Celje, Mestni občini 
Kranj, Mestni občini Ljubljana, Mestni občini Maribor, Mestni občini Murska Sobota, Mestni občini 
Slovenj Gradec in Mestni občini Velenje bomo plačali med 1,00-krat in 1,50-krat višji znesek v 
območju z najvišjo odmero NUSZ glede na območje z najnižjo odmero NUSZ. 
 
Graf 42: Razmerje med najvišjo in najnižjo odmero NUSZ za referenčno nepremičnino znotraj 
posamezne mestne občine po obravnavanih mestnih občinah v letu 2017 
Chart 42: Building land use tax allocation ratio between the highest and the lowest building land use 
tax for referential real estate within each municipality in 2017 
 
Ob izračunu višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino je iz Grafa 43 razvidno, kolikšna je 
razlika višine odmere NUSZ znotraj mestnih občin. Najmanjša razlika višine odmere NUSZ je v 
Mestni občini Murska Sobota, razlika je zgolj 2,00 %. Vzrok za to je minimalna razlika števila točk 
odmere NUSZ po območjih mestne občine. Največja razlika višine odmere je v Mestni občini Koper. 
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Graf 43: Primerjava višine odmere NUSZ za referenčno nepremičnino po slovenskih mestnih občinah 
in conah v letu 2017 
Chart 43: Comparison of building land use tax allocation for referential real estate by municipalities 
and zones in 2017 
 
8.3 Problematika, ugotovitve in predlagani postopki rešitev odmere NUSZ 
 
Za razrešitev trenutnih težav, bi bilo treba obstoječ sistem NUSZ nadgraditi. Pri tem bi bila prioriteta 
sodelovanje vseh lokalnih skupnosti v Sloveniji, pri usklajevanju in vzpostaviti »bolj« enotnega 
sistema odmere NUSZ. Treba bi bilo bolj ozavestiti ljudi o problematiki NUSZ, povečati pritožbeni 
rok in uskladiti skupne kriterije odmere. 
 
Slika 15: Pristop ureditve NUSZ [8] 
Figure 15: Building land use tax regulation approach [8] 
 
Za nadgraditev obstoječega sistema odmere NUSZ bi bil potreben celovit pristop, kot ga prikazuje 
Slika 15. V magistrski nalogi je zajet prvi korak, to je analiza stanja odmere NUSZ v slovenskih 
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usklajevanja, politična volja in usklajevanje, usklajevanje z javnostmi, vzpostavitev novega sistema ter 
uporaba in vzdrževanje sistema.  
 
Zaključimo lahko, da je sistem NUSZ nepregleden, zahteven za upravljanje in težko primerljiv med 
mestnimi občinami. Predvidevamo, da razmere v ostalih lokalnih skupnostih niso drugačne. Bistvena 
prenova sistema NUSZ še ni bila izvedena, kljub temu da je sistem NUSZ v veljavi že vrsto let. Iz 
analize je razvidno, da prihaja do velikih razlik pri obremenitvi NUSZ istovrstne referenčne 
nepremične, tako med občinami kot tudi znotraj občin, saj sta lahko sosednji referenčni nepremičnini 
različno obremenjeni z višino odmere NUSZ v primeru, da sta razvrščeni v različni coni. Do težav 
nesorazmerne obremenitve pride zlasti zaradi neustreznega coniranja v mestnih občinah. 
 
Za razrešitev problema bi vse lokalne skupnosti morale zagotoviti enako odmero NUSZ za podobne 
nepremičnine. Obremenitev istovrstnih nepremičnin z višino odmere NUSZ bi morala biti tudi 
sorazmerna. S tem bi prispevali k večji pravičnosti odmere NUSZ. Več poudarka bi bilo treba 
nameniti tudi delitvi lokalne skupnosti na območja. 
 
Ob morebitni prenovi NUSZ je obvezna vključenost in sodelovanje lokalnih skupnosti. Pomemben je 
tudi dostop do podatkov za odmero NUSZ. Podatki bi morali biti javno dostopni. Izboljšati bi bilo 
treba tudi način prikaza podatkov za odmero NUSZ, kot je na primer uporaba enoličnih oznak. 
Priporočeno bi bilo tudi določiti optimalno delitev dejavnosti v odlokih za odmero NUSZ. V primeru 
prenove sistema NUSZ je potreben tudi sprejem novih odlokov določenih lokalnih skupnosti. 
Nekatere lokalne skupnosti imajo zastarele odloke NUSZ. Odlok Mestne občine Novo mesto je v 
uporabi že od leta 1999, odlok Mestne občine Murska Sobota od leta 2000 in odlok Mestne občine 
Ljubljana od leta 2004. Našteti odloki so bili skozi leta dopolnjeni, spremenjeni, vendar kljub temu je 
priporočeno sprejetje novega odloka, saj spreminjanje starega ni več dovoljeno. 
 
Seveda bi morale lokalne skupnosti ob morebitni prenovi sistema NUSZ upoštevati sistemska 
priporočila za izboljšanje sistema NUSZ, ki jih je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor, Ministrstvo 
za finance in Ministrstvo za javno upravo. 
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